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Obsahem diplomové práce je ukázka realitního prostředí po stránce odborné a 
právní. Začátek práce poukazuje na legislativní složku a organizace zasahující do 
vývoje zákonů souvisejících s tímto oborem. Definování realitního trhu z pohledu 
makléře, ale i konkurence a rozdílů na českém a slovenském trhu. Případová 
studie uvádí dva případy prodeje nemovitosti, kde v prvním případě se jedná o 
postup prodeje rodinného domu za běžných podmínek v případě druhém o prodej 
podílového vlastnictví v bytovém domě. Závěrem práce je dotazník. Výzkum 
zaměřený na úroveň poskytovaných služeb na českém a slovenském realitním 
zprostředkovatelském trhu.  
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Abstract  
This thesis illustrates the real estate environment from a professional and legal 
perspective. The first part of this thesis will refer to the legislative components 
and organizations, which affect the development of laws related to the industry. 
Then, the real estate market will be defined from two angles - a broker's and the 
competitors, as well as illustrating the differences in the Czech and Slovak 
markets. A case study will show the process of two property sales. In the first, a 
family house is sold under normal conditions and in the second, an apartment 
building is sold under shared ownership. The final segment of the thesis will 
summarize a research, which was focused on service quality in the Czech and 
Slovak real estate brokerage markets. 
Key words 
Estate agency, estate agent, law, association, sale, contract, trade, property, price, 
land register.  
Bibliografická citace VŠKP 
Ing. Zejda, Jiří. Výkon realitní činnosti: diplomová práce. Brno, 2012. 81 s., 49 s. 
příloh. Vysoké učení technické v Brně. Ústav soudního inženýrství v Brně. 













Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracoval samostatně a že jsem uvedl 
všechny použité informační zdroje. 
 
 
V Brně dne ……………….. 
 
 
       
 .………………………………………. 
  podpis diplomanta 
Poděkování 
Chtěl bych poděkovat společnosti Labartt Properties, s. r. o. za poskytnuté 
materiály, zkušenosti a zvlášť slečně Ing. Michaele Vyhňákové za ochotu, 
poskytnuté podklady a odborný výklad. Dále také panu prof. JUDr. Ivo Telecovi, 







SEZNAM TABULEK ...................................................................................................................... 9 
SEZNAM OBRÁZKŮ ....................................................................................................................10 
SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK ..................................................................................................11 
1 ÚVOD ...............................................................................................................................12 
2 LEGISLATIVA NA REALITNÍM TRHU ...................................................................................13 
2.1 PŘEHLED STAVU PRÁVNÍHO PROSTŘEDÍ V ČESKÉ REPUBLICE ....................................................... 13 
2.2 ZÁKON REGULUJÍCÍ ČINNOST REALITNÍCH KANCELÁŘÍ ................................................................ 15 
 Živnostenský zákon.................................................................................................. 16 2.1.1
 Občanský zákoník .................................................................................................... 21 2.1.2
 Obchodní zákoník .................................................................................................... 22 2.1.3
2.3 ASOCIACE REALITNÍCH KANCELÁŘÍ ČR .................................................................................... 22 
2.4 ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTÍ ........................................................................... 29 
3 REALITNÍ TRH V ČR ...........................................................................................................31 
3.1 REALITNÍ TRH ................................................................................................................... 31 
3.2 ODBORNÉ ZNALOSTI PRO VÝKON REALITNÍHO MAKLÉŘE ............................................................. 32 
3.2.1 Občanské právo ....................................................................................................... 33 
3.2.2 Obchodní právo ....................................................................................................... 35 
3.2.3 Právní normy týkající se katastru nemovitostí ........................................................ 36 
3.2.4 Bankovnictví ............................................................................................................ 37 
3.2.5 Oceňování nemovitostí ............................................................................................ 38 
3.2.6 Územní plánování .................................................................................................... 39 
3.2.7 Základní znalosti staveb .......................................................................................... 41 
3.2.8 Obchodní a prezentační dovednosti ........................................................................ 43 
3.3 VÝVOJ CEN REALIT ............................................................................................................. 44 
3.4 KONKURENCE ................................................................................................................... 45 
3.5 ČINNOST REALITNÍCH KANCELÁŘÍ NA SLOVENSKU ..................................................................... 47 
4 PŘÍPADOVÁ STUDIE ..........................................................................................................49 
4.1 MODELOVÝ PŘÍPAD PRODEJE NEMOVITOSTI ............................................................................ 49 
4.1.1 Popis zakázky .......................................................................................................... 49 
4.1.2 Nábor zakázky ......................................................................................................... 49 
4.1.3 Příprava zakázky ..................................................................................................... 51 
4.1.4 Realizace zakázky .................................................................................................... 51 
4.1.5 Postup prodeje ........................................................................................................ 52 
4.1.6 Podklady k prodeji ................................................................................................... 54 




4.2 DALŠÍ PŘÍPADY PŘEVODU VLASTNICTVÍ NEMOVITOSTI ............................................................... 57 
4.3 DOTAZNÍK – PRAKTICKÝ VÝKON REALITNÍ ČINNOSTI .................................................................. 58 
4.4 VYHODNOCENÍ DOTAZNÍKU ................................................................................................. 77 
5 ZÁVĚR ..............................................................................................................................78 
SEZNAM POUŽITÉ LIERATURY ....................................................................................................79 






Tabulka 1 – Dotazník otázka č.1 
Tabulka 2 - Dotazník otázka č.2 
Tabulka 3 - Dotazník otázka č.3 
Tabulka 4 - Dotazník otázka č.4 
Tabulka 5 - Dotazník otázka č.5. 
Tabulka 6 - Dotazník otázka č.6. 
Tabulka 7 - Dotazník otázka č.7. 
Tabulka 8 - Dotazník otázka č.8abc 
Tabulka 9 - Dotazník otázka č.8de 
Tabulka 10 - Dotazník otázka č.9 






Graf 3.1 – Průměrné ceny RD v ČR, Čechy 
Graf 3.2 – Průměrné ceny RD v ČR, Severní Čechy 
Graf 3.3 – Průměrné ceny RD v ČR, Morava 
Graf 4.4 - Dotazník otázka č.1 
Graf 4.5 - Dotazník otázka č.2 
Graf 4.6 - Dotazník otázka č.3 
Graf 4.7 - Dotazník otázka č.4 
Graf 4.8 - Dotazník otázka č.5 
Graf 4.9 - Dotazník otázka č.6 
Graf 4.10 - Dotazník otázka č.7 
Graf 4.11 - Dotazník otázka č.8a 
Graf 4.12 - Dotazník otázka č.8b 
Graf 4.13 - Dotazník otázka č.8c 
Graf 4.14 - Dotazník otázka č.8d 
Graf 4.15 - Dotazník otázka č.8e 
Graf 4.16 - Dotazník otázka č.9 




SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
ARTN – Asociace pro rozvoj nemovitostí 
ARK ČR – Asociace realitních kanceláří České republiky 
FO – fyzická osoba 
KN – katastr nemovitostí 
MŠMT – Ministerstvo školství, mládeže a tělovýchovy 
ObZ – obchodní zákoník 
OR – obchodní rejstřík 
OZ – občanský zákoník 
PO – právnická osoba 
PU – právní úkon 
RD – rodinný dům 
RK – realitní kancelář 
SBD – stavebně bytové družstvo 
SMJ – společné jmění manželů 
SVJ – základní společenství vlastníků jednotek 
ŽO – živnostenské oprávnění 
ŽÚ – živnostenský úřad 






Diplomová práce se zabývá výkonem realitní činnosti. V úvodní části je přehled 
stavu právního prostředí v České republice a zákony regulující realitní sektor. To 
vše za účasti dvou asociací snažících se o zlepšení podmínek na realitním trhu. 
Práce ukazuje co je to realitní trh, jaké znalosti a přehled má nebo by měl mít 
realitní makléř. Teoretickou část uzavírá krátký náhled na vývoj cen realit, 
konkurenci na trhu a rozdíly mezi živností volnou a vázanou na příkladu srovnání 
českého a slovenského realitního trhu. 
Případová část je zaměřena na prodej nemovitostí. Ve dvou odlišných případech 
převodu vlastnictví. Jejich popis, nábor zakázek zprostředkovateli, následná 
příprava a konečná realizace zakázky. Celý postup prodeje včetně všech 
smluvních záležitostí a podkladů, které budou uvedeny v přílohách. 
Celá práce bude završena zpracováním a vyhodnocením dotazníku, který sleduje 
praktický výkon realitní činnosti. Cílem je zjistit přístup realitního makléře ke 








2 LEGISLATIVA NA REALITNÍM TRHU 
2.1 Přehled stavu právního prostředí v České republice 
Základní legislativní rámec České republiky (dále jen ČR) naplňuje základní 
předpoklady pro rozvoj trhu s nemovitostmi. Zákony ČR upravují soukromé 
vlastnictví nemovitostí a nabízejí možnost odděleného vlastnictví pozemků, 
budov, bytů a nebytových prostor. Občanský zákoník (dále jen OZ) a související 
právní předpisy vytvářejí právní rámec pro realizaci nemovitostních transakcí, 
zejména převod a pronájem nemovitosti a použití nemovitostí jako předmětu 
zajištění oblasti financování developerských projektů, včetně úpravy přednostního 
práva na uspokojení pohledávek v případě prohlášení konkursu na majetek 
dlužníka. 
Odstranění důležitých právních a daňových překážek ve vztahu ke správnému 
fungování trhu nemovitostí v ČR je obecně možné prostřednictvím nutných změn 
konkrétních ustanovení příslušných právních předpisů. Snaha o pouhé 
přizpůsobení výkladu stávající právní úpravy není v tomto smyslu dostatečná.  
Občanský a obchodní zákoník (více v kap. 2.1.2, 2.1.3) – právní vztahy v rámci 
nemovitostních a realitních transakcí, jsou negativně ovlivněny současnou 
existencí občanského a obchodního zákoníku, kdy v mnohých případech není 
zcela jasné, který z uvedených zákoníků se použije na konkrétní nemovitostní 
transakci a v jakém rozsahu. Toto rozdvojení právní úpravy však může mít 
významné právní dopady, např. promlčení práv, smluvní pokutu, náhradu škody 
apod. Občanský a obchodní zákoník (dále jen ObZ) například stanoví různé 
promlčecí lhůty a různé předpoklady pro odpovědnost za způsobenou škodu. Lze 
předpokládat, že s připravovanou rekodifikací občanského zákoníku se nadále 
bude používat výhradně OZ v jeho nové podobě, jež bude odpovídat více 
potřebám praxe. 
Právní prostředí na českém trhu se vyvíjí i snahou zainteresovaných asociací, 




kus dále. Asociace realitních kanceláří České republiky (ARK ČR) a Asociace pro 
rozvoj trhu nemovitostí (ARTN) vznikly za účelem sdružení podnikatelů 
zabývajících se stejnou profesí a ochrany zájmů realitních kanceláří, včetně 
zajištění vzdělání. 
Zákony a právní předpisy související s právní úpravou realitní činnosti a jiné 
vztahově vázané předpisy s tímto oborem: 
• Zákon 455/1991 Sb., živnostenský zákon 
• Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník  
• Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník  
• Zákon č. 262/2006 Sb., zákoník práce 
• Zákon č. 219/1995 Sb., devizový zákon 
• Zákon č. 253/2008 Sb., o některých opatřeních proti legalizaci výnosů z 
trestné činnosti a financování terorismu   
• Zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů + vzorové stanovy společenství 
NV č. 371/2004 Sb., 
• Zákon č.254/2004 Sb., o omezení plateb v hotovosti 
• Zákon č. 120/2001 Sb., exekuční řád  
• Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k 
nemovitostem 
• Zákon č. 344/1992 Sb., katastrální zákon + vyhláška č.26/2007 Sb., 
vyhláška č.162/2001 o poskytování údajů z KN 
• Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách 




• Zákon č. 182/2006 Sb., insolvenční zákon 
• Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád 
• Zákon č. 183/2006 Sb., zákon o územním plánování 
• Zákon č. 184/2006 Sb., zákon o vyvlastnění 
• Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči 
• Zákon č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu ČR 
• Zákon č.334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu 
• Vyhláška č. 427/2009 o stanovení seznamu katastrálního území s 
přiřazenými průměrnými cenami zemědělských pozemků 
• Přehled cenových map stavebních pozemků obcí 
2.2 Zákon regulující činnost realitních kanceláří 
 „Na českém realitním trhu chybí zákon, který by upravoval činnost realitních 
kanceláří. Jejich služby přitom zasahují do mnoha oblastí, kvalita služeb je ale 
často slabá.“ Na kongresu Asociace realitních kanceláří ČR to řekl poslanec 
Jaroslav Plachý. 
Odborníci ze třech ministerstev a realitní asociace nyní vytvářejí pracovní 
skupinu, která možnost legislativního ukotvení činnosti realitních kanceláří 
posoudí. Cílem je hlavně významnou měrou přispět ke snížení možnosti 
podvodného jednání, aby klienti realitních kanceláří nebyli ohrožení finanční 
ztrátou, uvedl ředitel odboru živností z ministerstva průmyslu a obchodu Petr 
Kameník. Kromě jeho úřadu se na vznikající pracovní skupině podílí 
i ministerstvo pro místní rozvoj a ministerstvo financí spolu s ARK ČR. Činnost 
realitních kanceláří je v současnosti volnou živností, kterou může vykonávat 
téměř každý zájemce. „Není proto divu, že vedle kvalitních realitních kanceláří 




Zpřísnění podmínek je nutnost! 
„Mezi časté nešvary na realitním trhu patří například neprofesionální posuzování 
zakázek, neetické chování zprostředkovatelů vůči klientům i svým konkurentům 
nebo přímo klamání spotřebitele“1. Zpřísnění podmínek pro působení realitních 
kanceláří je podle poslance Plachého nevyhnutelné z toho důvodu, že činnost 
obchodníků s nemovitostmi zasahuje i do mnoha jiných oblastí, jako je například 
notářství, činnost advokátních kanceláří nebo bankovnictví. Práce na návrhu 
zákona o realitních kancelářích začaly podle poslance Plachého na půdě 
sněmovny už v minulém volebním období. Do legislativního procesu se ale 
nakonec návrh kvůli novým volbám nedostal. 
 Živnostenský zákon 2.1.1
Předmětem podnikání dle zákona č. 455/1991 Sb., živnostenský zákon (dále jen 
ŽZ). Příloha č.4, živnost volná. Obor činnosti spadající pod předmět podnikání: 
„Výroba, obchod a služby“ neuvedené v přílohách 1až 3, bod 58 : „Realitní 
činnost, správa a údržba nemovitostí“. 
Živnost - soustavná činnost provozovaná samostatně, vlastním jménem, na vlastní 
odpovědnost, za účelem dosažení zisku a za podmínek stanovených ŽZ. 
Podmínky podnikání v oblasti realitní činnosti a kontrolu nad dodržováním 
upravuje ŽZ. 
Všeobecné podmínky provozování živnosti: 
Fyzická osoba (dále jen FO):2 Dosažení věku 18 let, způsobilost k právním 
úkonům (dále jen PU), bezúhonnost. 
Pro činnost realitního makléře nejsou stanoveny žádné odborné předpoklady či 
požadavky na vzdělání či praxi. Ze strany profesních sdružení je proto silný tlak 
na zařazení realitní činnosti mezi živnosti vázané. 
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 Uvedl prezident ARK ČR Jaroslav Novotný 
2




V rámci prezentace nabízených služeb se podnikatelé mohou prokazovat: 
- průkazem odborné zdatnosti (absolvování vzdělávacích kurzů 
akreditovaných MŠMT pořádaných profesními sdruženími či jinými 
subjekty, některé profesní sdružení svá členství absolvováním kurzů 
podmiňují) 
- systémem řízení kvality práce ISO 
- členstvím v profesním sdružení 
- pojištěním odpovědnosti za škodu podnikatele 
- referencemi a dobou působení na trhu 
Subjekty oprávněné provozovat živnost: FO, právnické osoby (dále jen PO)3 
FO, která nemá bydliště na území ČR nebo PO, která nemá sídlo na území ČR 
může na území ČR provozovat živnost za stejných podmínek a ve stejném 
rozsahu jako česká osoba, pokud z tohoto nebo zvláštního zákona nevyplývá 
jinak. 
Zahraniční FO osoba, která hodlá na území ČR provozovat živnost a která má dle 
zák. č. 326/1999 Sb., o pobytu cizinců povinnost mít pro pobyt na území ČR 
povolení, musí k ohlášení živnosti doložit doklad prokazující udělení víza k 
pobytu nad 90 dnů nebo povolení k dlouhodobému pobytu. 
Vznik oprávnění podnikat 
- FO dnem ohlášení 
- PO (ve formě obchodní společnosti) až po jejím vzniku – zápisu do OR 
- Podnikatel prokazuje své oprávnění výpisem ze živnostenského rejstříku  
                                                 
 
3
 tzn. podnikatel, který splní podmínky stanovené ŽZ- všeob. podmínky provozování živnosti - §6 




- Živnostenské oprávnění (dále jen ŽO) nemůže být přeneseno na jinou 
osobu. Jiná osoba je může vykonávat, jen stanoví-li tak zákon4 
Zánik živnostenského oprávnění5 
a) Smrtí podnikatele; 
b) Zánikem PO; 
c) Uplynutím doby, pokud bylo ŽO na dobu určitou; 
d) Výmazem zahraniční osoby z OR; 
e) Stanoví-li tak zvláštní předpis; 
f) Rozhodnutím živnostenského úřadu (dále jen ŽÚ) o zrušení ŽO. 
Zrušení živnostenského oprávnění ŽÚ6 
- Podnikatel již nesplňuje podmínky7; 
- Nastanou překážky (konkurz); 
- Podnikatel o to požádá; 
- Zápis do živnostenského rejstříku byl proveden v rozporu se zákonem. 
Provozovna 
- Prostor, v němž je živnost provozována; 
- Živnost může být provozována ve více provozovnách, pokud k nim má 
podnikatel vlastnické nebo jiné užívací právo; 
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 §10 odst.7 ŽZ 
5
 §57 ŽZ 
6
 §58 ŽZ 
7
 podle §6 odst.1 písm b) nebo c) (způsobilost k PU, bezúhonnost), ledaže je živnost provozována 




- Zahájení provozování živnosti v provozovně je podnikatel povinen 
oznámit předem ŽÚ (ne u té, co je uvedena na ohlášení živnosti); 
- Musí být řádně trvale a zvenčí označena (obchodní firma, IĆO a IC 
provozovny; 
- Musí být ustanovena osoba odpovědná za provozovnu. 
Způsob provozování realitní činnosti 
- Podnikatel FO – ŽO; 
- Podnikatel PO – vznik PO s předmětem činnosti realitní činnost; 
- Pracovněprávní vztah – pracovní smlouva s pracovním zařazením realitní 
makléř; 
- Spolupráce s jinou RK na základě smlouvy o obchodním zastoupení. 
Odpovědnost za provozování živnosti 
Soukromoprávní – dle uzavřeného závazkového vztahu (sankce, smluvní pokuty, 
odpovědnost za škodu), dle současné právní úpravy je v OZ tak ObZ podnikatel 
neodpovídá za výsledek zprostředkované činnosti  
Správně právní odpovědnost8 
a) Přestupek – FO (př. pokračování v provozování živnosti, neustanovení 
odpovědného zástupce, předložení nepravdivého četného prohlášení, 
provozování živnosti volné bez oprávnění) 
- sankce – uložení pokuty od 10 tis. do 1 mil. Kč 
b) Správní delikt PO a FO osob podnikajících, sankce pokuta od 500 tis. do 1 
mil. Kč 
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- Právnická osoba za správní delikt neodpovídá, jestliže prokáže, že 
vynaložila veškeré úsilí, které bylo možno požadovat, aby porušení právní 
povinnosti zabránila 
- Při určení výměry pokuty se přihlédne k závažnosti správního deliktu, 
způsobu spáchání a jeho následkům a k okolnostem, za nichž byl spáchán 
- Odpovědnost za správní delikt zaniká, jestliže správní orgán o něm 
nezahájil řízení do 1 roku ode dne, kdy se dozvěděl, nejpozději však do 3 
let ode dne, kdy byl spáchán 
- Správní delikt podle ŽZ v prvním stupni projednává obecní ŽÚ. 
- Pokuty vybírá a vymáhá orgán, který je uložil.  
Trestně správní odpovědnost9 
Právní úprava – zákon č. 40/2009Sb., trestní zákoník  
Skutkové podstaty vážící se k činnosti realitního makléře, správce nemovitosti: 
§180 neoprávněné nakládání s osobními údaji; §181 poškozování cizích práv; 
§183 Porušení tajemství listin a jiných dokumentů uchovávaných v soukromí; 
§206 Zpronevěra; § 208 neoprávněný zásah do práva k domu, bytu nebo k 
nebytovému prostoru; §209 podvod; § 216 legalizace výnosů z trestné činnost; § 
217 legalizace výnosů z trestné činnosti z nedbalosti; § 218 Lichva; §220 porušení 
povinností při správě cizího majetku; § 251 neoprávněné podnikání; § 248 
porušení předpisů o pravidlech hospodářské soutěže; § 255 zneužití informace a 
postavení v obchodním styku. 
Druhy sankcí: Odnětí svobody v rozsahu podle závažnosti trestné činnosti, od 6 
měsíců do 3-10 let, zákaz činnosti, peněžitý trest. 
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 Občanský zákoník 2.1.2
Obecně právní instituty nemovitostního práva (předkupní právo, právo 
odpovídající věcným břemenům, zástavní právo apd.) obsažené zejména 
v občanském zákoníku trpí četnými nedostatky, které způsobují problémy při 
jejich aplikaci.    
Problematika v zákoně o daních z příjmů se váže na nabývání vlastnických práv 
k nemovitostem.  Kdy se daní, kdy naopak je převod vlastnictví osvobozen od 
daně a specifické danění např. nedokončeného /rozestavěného) domu.10 
Vlastnická práva 
V případě staveb vzniká několika způsoby a to: 
• Převodem vlastnického práva – smlouvy kupní, darovací, dědická, 
směnná. 
• Přechodem vlastnického práva – přechází nezávisle na vůli vlastníka 
(dědická smlouva) 
• Originárně – původní nabytí vlastnictví (u nových staveb) 
• Rozhodnutí státního orgánu – ve výjimečných případech 
• Ze zákona – ojediněle (např. zákon o změně osobního užívání pozemku na 
právo vlastnické) 
Druhy vlastnictví: 
• Rovnost vlastnictví 
• Spoluvlastnictví: 
a) Podílové ideální – spoluvlastník nevlastní reálně určenou část věci 
                                                 
 
10




b) Společné jmění manželů (dále jen SJM) – za trvání manželství, 
bezpodílové 
Exekuční řízení 
Práva a povinnosti, jež jsou vymezena v pravomocném soudním rozhodnutí, 
nejsou ze strany povinného vždy dobrovolně v dané lhůtě splněna. Pokud povinný 
subjekt takto uloženou povinnost nesplní, může být k jejímu plnění přinucen 
pomocí exekučního řízení. Exekuce je nucený výkon rozhodnutí v případě, že 
povinná osoba včas a řádně nesplní povinnost, kterou má stanovenou 
vykonatelným rozhodnutím. Exekuce je procesními normami svěřena různým 
správním orgánům.11 
 Obchodní zákoník 2.1.3
Upravuje tři základní okruhy a to postavení podnikatele, obchodní závazkové 
vztahy a některé další vztahy s podnikáním související. ObZ je zejména institutem 
pomáhajícím k zajištění obchodních závazků a eliminaci nepříznivých právních 
důsledků porušováním smluvních vztahů. 
2.3 Asociace realitních kanceláří ČR 
Asociace realitních kanceláří České republiky (dále jen ARK ČR) je největší 
profesní sdružení odborníků, obchodníků a dalších profesionálů působících v ČR 
na trhu s nemovitostmi. Asociace byla založena v roce 1991 několika realitními 
kancelářemi z různých míst ČR a v dnešní době čítá členská základna kolem 200 
realitních kanceláří z celé republiky.12 
 
                                                 
 
11 Úplné znění zákona - č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční 
řád) 
12
 ARK ČR je právnickou osobou – občanským sdružením založeným dle zákona č. 83/1990 Sb. 
Stanovy asociace jsou na webových stránkách v sekci „Staň se členem“ (spolu s „Etickým 
kodexem realitního makléře – člena ARK ČR“, dokumentem „Rozsah služeb realitní kanceláře – 




Cíle ARK ČR 
Jedním ze stěžejních cílů ARK ČR je přispívat ke zlepšování podmínek při 
uskutečňování realitních obchodů (včetně správy nemovitostí) a to zejména 
prostřednictvím zákonné úpravy provozování realitní činnosti. 
• Základním cílem asociace je integrace realitních kanceláří z ČR v rámci 
trhu s nemovitostmi, vzájemná spolupráce členů ve všech oblastech 
obchodování s nemovitostmi, prosperita, prosazování jejich zájmů, 
využívání nových poznatků v souvisejících oborech pro potřeby členů 
asociace a zvyšování kvality služeb jimi poskytovaných. 
• K dalším cílům asociace patří: 
- prosazovat vypracování a schválení právních a cenových předpisů 
upravujících realitní činnost na obdobných principech jako v ekonomicky 
vyspělých zemích, 
- vytvářet normy a pravidla chování realitních kanceláří na trhu s 
nemovitostmi v ČR, 
- zvyšovat profesní úroveň pracovníků sdružených realitních kanceláří, 
- koordinovat realitní činnost a další aktivity členů asociace v rámci 
regionů. 
Předmět činnosti 
K dosažení stanovených cílů a předmětu činnosti je asociace oprávněna pořádat 
přednášky, kurzy, semináře, symposia, kongresy a další odborné akce zaměřené 
na problematiku nemovitého majetku, jeho využití a dispozice s ním, jak pro 
členy asociace, tak i pro jiné osoby. Vydává odborný časopis, informační 
bulletiny, zprávy a jiné publikace. Dále vytváří databanku informací a to jak 
z domácích, tak i zahraničních zdrojů. Organizuje veletrhy a burzy nemovitostí, 
spolupracuje při tvorbě a změnách legislativních norem a dalších předpisů 




a petice, informuje členy a v neposlední řadě spolupracuje se sdruženími, 
společnostmi a spolky obdobného poslání a zaměření v ČR i v zahraničí. 
Výhody členství 
Především prestiž u klientů v rámci ČR i v zahraničí. Cenová zvýhodnění u 
poskytovatelů služeb realitním kancelářím (inzerce, výstavy apod.). Další 
výhodou mohou být pravidelné informace v Realitním magazínu ARK ČR, 
pojištění odpovědnosti RK a dražebníků za zvýhodněnou taxu, možnost 
použití formulářové Zprostředkovatelské smlouvy, slevy profesního vzdělávání. 
Mezi výhody patří i pravidelná setkání s kolegy v regionu i v celé republice a 
výměna informací a zkušeností z jednotlivých oblastí. Odpovědi na odborné 
dotazy, rozhodčí řízení, přístup do členské sekce www.arkcr.cz  , prezentace 
členské RK na stránkách ARK ČR a na stránkách mezinárodní federace ICREA a 
také výhody vyplývající ze členství asociace v prestižních zahraničních profesních 
organizacích. 
Členství 
Řádné  členství - může být fyzická nebo právnická osoba, provozující realitní 
činnost na základě platného ŽO a mající sídlo, bydliště či provozovnu na území 
ČR. O přijetí za řádného člena asociace rozhoduje generální sekretář anebo 
dozorčí rada na základě těchto podkladů: 
Individuální  členství - může být fyzická osoba, provozující realitní činnost na 
základě platného ŽO a mající sídlo, bydliště či provozovnu na území ČR a také 
fyzická osoba jako zaměstnanec realitní kanceláře. Pokud je individuálním členem 
fyzická osoba podnikající na základě živnostenského listu, nevztahuje se toto jeho 
členství na jeho případné zaměstnance ani spolupracující osoby. Pokud je 
individuálním členem zaměstnanec společnosti, která není řádným členem ARK 
ČR, nevztahuje se toto členství na společnost, která je zaměstnavatelem tohoto 
individuálního člena. Jestliže prezentace realitní kanceláře, která nebyla a není 
řádným členem ARK ČR nebo ukončila řádné členství v ARK ČR, bude působit - 




o řádného člena ARK ČR, bude takové jednání považováno za zneužití 
individuálního členství s možností udělení sankce. 
Patří sem také čestné členství a členství v odborném senátu. 
Etický kodex realitního makléře člena ARK ČR13 
Etická pravidla - Nejsou obecně závazná jako právní předpis. Stanovují si je 
jednotlivá profesní sdružení (např. ARK ČR), občanské sdružení Českomoravská 
realitní unie), mají charakter vnitřní normy a zavazují pouze členy daného 
sdružení. Jejich dodržování je kontrolováno ze strany zájmového profesního 
sdružení, případně sankcionováno příslušnými samosprávnými orgány ve formě 
uložení kárného opatřením pokuty, případě až vyloučením člena ze sdružení. 
Etický kodex - Obsahuje profesní a etické zásady, kterými se řídí realitní makléři 
či správci nemovitostí při výkonu své profese. Kodex upravuje chování, práva a 
povinnosti realitního makléře (člena)ve vztahu ke klientovi, ostatním RK, 
profesnímu sdružení. Souhlas a závazek člena profesního sdružení s dodržováním 
etického kodexu je nezbytný pro členství v profesní samosprávě. Odpovědnost za 
jednání a chování při prezentaci realitních zakázek a realizaci realitních obchodů 
Motto: „Cokoliv, co nechceš, aby jiní činili tobě, nečiň ty jim“ 
1) Realitní makléř jedná při své činnosti vždy kvalifikovaným způsobem, čestně, 
v souladu s dobrými  mravy,  stanovami ARK ČR a platnými právními normami 
ČR. 
2) Realitní makléř svým jednáním nepoškodí oprávněné zájmy a práva klienta. 
Mezi svými klienty nečiní rozdílů z důvodů rasových, náboženských, 
národnostních, politických či jim podobných. 
3) Realitní makléř volí takové postupy jednání, aby nezneužil svého postavení v 
neprospěch svého klienta. 







4) Realitní makléř nesmí bez  souhlasu klienta zveřejnit důvěrné informace (běžně 
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukončení spolupráce. 
5) Realitní makléř je povinen zachovat mlčenlivost vůči třetím osobám o 
obchodních případech, a to i po jejich ukončení. Povinnosti mlčenlivosti založené 
tímto etickým kodexem může realitního makléře zprostit orgán asociace pro účely 
řízení zahájeného před tímto orgánem dle stanov ARK ČR. 
6) Realitní makléř spolupracuje s ostatními realitními makléři, pokud je to v 
zájmu klienta. Při takové spolupráci realitní makléř realitního makléře úmyslně 
nepoškodí, respektuje zásady dobré spolupráce, zdvořilosti a kolegiality. 
7) Realitní makléř nerealizuje obchodní nabídky vlastní nebo členů své 
rodiny  (osob blízkých), či vlastní firmy,  pokud s touto skutečností klienta 
neseznámí. 
8) Realitní makléř jedná vždy ve prospěch firmy, kterou reprezentuje. 
9) Realitní makléř svým vystupováním vždy reprezentuje firmu, ARK ČR, a tím i 
svoji osobnost. 
10) Realitní makléř si je vědom své odpovědnosti v procesu obchodování s 
nemovitostmi, a proto se neustále zdokonaluje ve všech oblastech realitní činnosti. 
Základní členský vklad, členský příspěvek 
Výši ročního příspěvku řádných i individuálních členů asociace stanoví valná 
hromada. Základní členský vklad činí 7.500,- Kč, nerozhodne-li valná hromada 
jinak. Individuální člen základní členský vklad neplatí. Základní členský vklad je 
povinen splatit řádný člen v penězích, a to nejpozději do 30 dnů od vyrozumění o 
přijetí za řádného člena asociace. Důsledkem nesplacení vkladu ve stanoveném 
termínu je zánik členství. 
 Roční členský příspěvek je splatný v termínech a výši schválených valnou 




valná hromada novou výši ročního členského příspěvku, platí výše příspěvku 
platná pro předchozí rok. 
Sankce 
Nesplní-li některý z členů asociace své povinnosti nebo jiným způsobem poruší 
stanovy či jiné vnitřní směrnice asociace, nebo v souvislosti s výkonem realitní 
činnosti poruší platné právní předpisy či jiným způsobem jedná v rozporu s 
profesní etikou realitního makléře, může mu být uložena sankce. 
Druhy sankcí: 
- napomenutí, 
- pokuta až do výše 50.000,- Kč u řádného člena a 10.000,- Kč i u 
individuálního člena 
- vyloučení. 
K udělení napomenutí a udělení pokuty (včetně stanovení její výše) je oprávněna 
dozorčí rada (senáty dozorčí rady). Potrestaný člen má právo se odvolat k 
asociační radě ve lhůtě patnácti dní ode dne, kdy mu bylo doručeno rozhodnutí o 
udělení sankce, jinak toto právo zaniká. 
Ve shrnutí, každý člen ARK ČR se zavazuje dodržovat Stanovy ARK ČR a Etický 
kodex realitního makléře (člena ARK ČR), je povinně pojištěn na rizika 
vyplývající z realitní činnosti a to na částku 1 mil. Kč. Kromě toho si  musí 
doplňovat své profesní znalosti a jednou za 5 let podstoupit ověření svých 
znalostí. Případnou nespokojenost se službami člena ARK ČR může každý klient 
vyjádřit formou stížnosti, kterou pak řeší Dozorčí rada ARK ČR. 
K současným aktivitám ARK ČR patří také nedávno zpřístupněný portál projektu 
cenových map – viz na www.cenovamapa.eu, jejichž výstupy (zatím v segmentu 






Jednou z náplní činnosti asociace je rozšiřování profesních kontaktů se 
zahraničními asociacemi stejného zaměření jako česká ARK ČR, odborníky v 
realitním obchodě apod. Tím, že asociace udržuje podobné mezinárodní kontakty, 
umožňuje svým členům, a nejen těm, prezentovat své produkty na dalších trzích, 
nacházet nové investory.  
Nezanedbatelná je i mezinárodní spolupráce na poli profesního vzdělávání s 
mezinárodní standardizací. ARK ČR je členem řady mezinárodních profesních 
sdružení. Podrobné informace o uvedených organizacích naleznete na příslušných 
internetových stránkách. V sídle asociace jsou k dispozici seznamy členů 
jednotlivých organizací. 
 
European Council of Real Estate Professions 
 
 Fédération Internationale des Professions Immobiliéres 
 Central European Real Estate Associations Network 
 National Association of Realtors 




2.4 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí 
Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí (dále jen ARTN) je neziskové občanské 
sdružení, jehož členové jsou osobnostmi pocházející z nejrůznějších oblastí trhu 
nemovitostí. Vliv a rozsah rozvinutých aktivit je zaměřen na širokou veřejnost.14 
Záměrem ARTN je sdružovat členy z následujících cílových skupin: 
- přední představitelé developerských a investičních společností, realitních, 
právních a    poradenských kanceláří, bank a dalších organizací činných na 
trhu; 
- přední představitelé a vyšší management veřejné správy; 
- učitelé a studenti vysokých škol se zájmem o tento obor. 
Hlavní cíle ARTN lze formulovat následovně: 
- zvýšení kvality, stability a transparentnosti českého trhu nemovitostí; 
- standardizace postupů a procesů na českém trhu nemovitostí; 
- zvýšení informovanosti odborné i laické veřejnosti v dané oblasti; 
- propagace českého trhu s nemovitostmi v tuzemsku i zahraničí;  
- zvýšení kvality vzdělávání a zlepšení vzdělanosti profesionální veřejnosti 
v oboru. 
- zdokonalování právního prostředí pomocí návrhů legislativních změn 
Členství v ARTN umožněno fyzickým osobám, které: 
- hrají významnou roli na českém trhu nemovitostí; 
- se ztotožňují s cíli ARTN; 
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- se hodlají aktivně zapojit do činností ARTN.   
Stanovy Asociace podmiňují žádost o členství podporou pěti řádných členů. 
Schválením žádosti o členství správní radou se žadatel stane členem-čekatelem. 
Schválení žádosti o členství Valnou hromadou a úhradou členského příspěvku se 
žadatel stane řádným členem ARTN. 
Členský příspěvek 
Noví členové ARTN hradí také jednorázový vstupní příspěvek, a to ve výši  500,- 
Kč pro studenty a zástupce státních institucí a vysokých škol, resp. 5.000,- Kč pro 
ostatní osoby. 
Řádný členský příspěvek činí pro studenty a zástupce státních institucí a vysokých 




3 REALITNÍ TRH V ČR 
V kapitole se budeme zabývat některými parametry realitního trhu v ČR. 
Uvedeme základní definici a členění realitního trhu, více se zaměříme na aktivní 
subjekty realitního trhu, jimiž jsou kromě kupujících a prodávajících realitní 
kanceláře a makléři. Zprostředkovatelská činnost na trhu s nemovitostmi vyžaduje 
znalosti z oblasti práva, bankovnictví, marketingu a pro to, aby realitní činnost 
byla nejen kvalitní službou pro klienta ale i výdělečná pro makléře, je zapotřebí 
obchodních a prezentačních dovedností a orientace v problematice realitního trhu.  
Vzhledem k tomu, že nejčastějším předmětem zprostředkování realitních 
kanceláří jsou byty a domy pro individuální bydlení, je této oblasti přizpůsoben 
následující výklad pojmů a především případová studie 
3.1 Realitní trh 
Reality jsou jedním ze základních hmotných investičních aktiv, za další lze 
považovat akcie, dluhopisy a komodity. 
Z pohledu aplikace podmínek pro dokonale konkurenční trhy na realitní trhy, lze 
hodnotit, že by pravděpodobně mohly být splněny podmínky: 
• velkého množství prodávajících a nakupujících; 
• volný vstup na trh (a výstup z tohoto trhu) 
• ostatní podmínky nejsou splněny, neboť je zde výrazná asymetrie v 
nedokonalých informacích pro nakupující, prodávají se různé nemovitosti 
(tj. heterogenní produkty) a jsou zde velké transakční náklady. 
V těchto souvislostech je vhodné chápat realitní trhy jako nedokonale 
konkurenční. 




- rezidenční trh jako prodej novostaveb bytových projektů a developersky 
realizovaný prodej zasíťovaných parcel a rodinných domů. Současně sem 
spadají prodeje a pronájmy domů a bytů od individuálních vlastníků, 
privatizace bytového fondu. 
- trh s pozemky nejen pro bytovou výstavbu ale i pro komerční objekty, 
orná půda, lesy 
- trh kancelářských prostor 
- retailový trh s maloobchodními prostory 
- průmyslový trh zahrnuje výrobní objekty a skladovací haly 
- investiční trh představuje obchod s nemovitostmi, které jsou pronajaté, 
generují příjem a do jejich vlastnictví jsou vkládány investiční prostředky 
- hotelový trh. 
3.2 Odborné znalosti pro výkon realitního makléře 
Realitní makléř 
Realitní makléř působí pod záštitou RK. V práci se budeme odkazovat nejčastěji 
na RK, ale z pohledu odbornosti realitního makléře. 
Osoba, která za sjednanou odměnu zprostředkovává komunikaci mezi 
prodávajícím, kupujícím, realitní kanceláří, právním zástupcem, hypotečním 
poradcem aj. Realitní makléř je buď zaměstnancem realitní kanceláře a jejím 
jménem vykonává realitní činnost nebo je sám držitelem ŽO. Současná praxe 
v ČR je taková, že realitní kanceláře najímají realitní makléře na základě mandátní 
smlouvy a makléři účtují realitní kanceláři svůj podíl na zprostředkovatelských 




Znalosti realitního makléře by měly zahrnovat široké spektrum oborů. Ve všech 
oblastech by měl mít realitní makléř přehled alespoň do té míry, že ví, ze kterého 
zdroje čerpat nebo přizvat odborníka ke specifickým úkonům. 
Oblasti odborných znalostí pro výkon činnosti realitního makléře: 
• Občanské právo 
• Obchodní právo 
• Právní normy týkající se katastru nemovitostí 
• Bankovnictví 
• Oceňování nemovitostí 
• Územní plánování 
• Zakládání staveb 
• Exekuční řízení15 
• Obchodní a prezentační dovednosti 
3.2.1 Občanské právo 
Základní znalosti právních vztahů k nemovitostem, bytům, stavbám i pozemkům, 
spoluvlastnické vztahy k nemovitostem (věcná břemena, SMJ apod). Bytové 
právo včetně problematiky bytových družstev. SVJ, řešení dalších vztahů podle 
zákona o vlastnictví bytů (např. smlouvy o výstavbě, smlouvy o převodech 
jednotek, prohlášení vlastníka a jeho změny apod.).  Exekuční (vykonávací) 
řízení, včetně komplexní přípravy předání věci soukromému soudnímu 
exekutorovi. Dědické právo a závěti. 
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Bytová družstva - Bytové družstvo je PO korporačního typu, není však obchodní 
společností. Družstva obecně mohou být zřizována jak za účelem podnikání, tak s 
cílem uspokojování hospodářských, sociálních a jiných potřeb svých členů. Z 
důvodu povinného zápisu družstva do obchodního rejstříku, má družstvo vždy 
postavení podnikatele a podnikatelské jsou rovněž i vztahy mezi ním samým a 
členy družstva.17 
Byt v osobním vlastnictví - jednotka, ke které se vážou společné prostory 
bytového domu a také její společné parcely, na kterých se budova nachází. Je 
zapsaná v KN. Práva a povinnosti vlastníka určují stanovy společenství vlastníku 
nebo stavebně bytovému družstvu (dále jen SBD), podle toho jakou správu 
nemovitosti využívají. Toto vlastnictví lze za úplatu převést na jinou osobu. 
Dohoda o převodu členských práv a povinností - oboustranná dohoda dvou 
stran o převodu čl. práv a povinností v bytovém družstvu ze strany jedné na 
druhou. V této dohodě je popsáno pouze, že se strany finančně vyrovnaly a že 
nebudou v budoucnu nárokovat finanční vypořádání. Dohoda nabývá platnosti 
potvrzením příslušného družstva a představuje nástroj prodeje bytu v družstevním 
vlastnictví. 
Družstevní vlastnictví - toto vlastnictví má osoba pouze fyzická. A tato osoba 
nebo osoby vlastní práva a povinnosti, nikoliv nemovitost samotnou v SBD, které 
jsou vymezeny a popsány ve stanovách SBD. Toto vlastnictví lze za úplatu 
převést na jinou osobu. 
Fyzická osoba - jakákoliv lidská bytost, která zastupuje pouze sebe v jakémkoliv 
jednání. U této osoby popisujeme – jméno, adresu trvalého bydliště, rodné číslo. 
Nájemní smlouva - předmět této smlouvy dává pronajímatel do užívání nájemci 
ve sjednané době. 
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Podnájemní smlouva – smlouva, ve které nájemce dává do užívání třetí osobě 
předmět užívání nebo její část v nájemní smlouvě definované. Pronajímatel s 
tímto aktem musí souhlasit.18 
Právnická osoba - právní pojem, který se vedle pojmu fyzická osoba (člověk) 
používá pro označení jednoho ze dvou typů právních subjektů. 
Společné jmění manželů - tento výraz specifikuje bezpodílové vlastnictví 
manželů na nemovitosti a tudíž o nemovitosti musí rozhodovat manželé v 
souladu. Nevztahuje se na nemovitosti nabité za trvání manželství  dědictvím na 
základě dědického řízení nebo darovací smlouvou. 
Věcné břemeno - právo zadavatele tohoto břemene omezit majitelovo vlastnické 
právo k nemovitosti. Např. užívání cesty, právo vstupu na pozemek.19 
Základní společenství vlastníků jednotek (SVJ) - Společenství je jako 
právnická osoba způsobilé vykonávat práva a zavazovat se pouze ve věcech 
spojených se správou, provozem a opravami společných částí domu. Členství je 
povinné, tedy automaticky vznikne všem vlastníkům ke dni vzniku společenství.20 
Zástavní právo - právo věřitele a slouží jako jistota věřitele pro případ nesplacení 
pohledávky, např. hypoteční úvěr. 
Zprostředkování - činnost, kterou vykonává zprostředkovatel pro zájemce za 
dohodnutých podmínek a odměnu specifikované v zprostředkovatelské smlouvě. 
3.2.2 Obchodní právo 
Poskytování základních znalostí a služeb klientům spojených s nákupem a 
prodejem nemovitostí, nájemní smlouvy pro pronajímatele i nájemce, zástavní 
práva, věcná břemena, správa nemovitostí, zastupování při řízení před 
katastrálními úřady. 
                                                 
 
18 viz. §719 občanského zákoníku 
19 viz. §151,152 občanského zákoníku 





Bytová družstva21 - ObZ mezi jednotlivými druhy družstev příliš nerozlišuje. 
Výjimkou je zvláštní úprava družstevních záložen (tzv. kampeliček), která stojí 
mimo úpravu uvedenou v obchodním zákoníku. Podle legální definice obsažené v 
obchodním zákoníku: „bytovým družstvem takové družstvo, které zajišťuje 
bytové potřeby svých členů“22. 
Zástavní právo - právo k věci je právem věřitele, aby způsobem v zákoně 
uvedeným uspokojil z určité věci (zástavy) svoji pohledávku a její příslušenství v 
případě, že tato pohledávka nebyla řádně a včas uspokojena dlužníkem. 
Předmětem zajištění může být především pohledávka na peněžité plnění, ale i 
pohledávka na plnění nepeněžité nebo také závazek, který vznikne v budoucnu. 
Zástavou mohou být jak věci movité, tak i nemovité. Ke vzniku zástavního práva 
může dojít na základě smlouvy, zákona nebo rozhodnutí soudu. 
Odpovědnost za vady – faktické a právní. Při podstatném porušení smlouvy lze 
ze smlouvy odstoupit a nebo při nepodstatném porušení smlouvy lze cenu zlevnit. 
3.2.3 Právní normy týkající se katastru nemovitostí 
KN je informační systém, který slouží ke shromáždění informací o nemovitostech 
a to: soupis, popis, polohové a geometrické určení, vlastnická práva, věcná práva. 
Bezplatné nahlížení do katastru nemovitostí (dále jen KN) umožňuje zjistit, kdo je 
vlastníkem budov, bytů, nebytových prostor, chat, pozemků. 
Výpis z KN je základní součást procesu prodeje nebo koupi, který identifikuje 
vlastníka. 
Pojmy:23 
Založení řízení - zahájení řízení o povolení vkladu či provedení záznamu. 
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Zaplombování - v KN (na Listu vlastnictví) je vyznačena plomba (velké písmeno 
P) u nemovitosti, jíž se týká podaný návrh . To má mimo jiné každého zájemce o 
nemovitost, který si prohlédne List vlastnictví upozornit, že se údaje v katastru 
(například o vlastnictví ) mohou změnit. 
Předání ke zpracování - zkoumá se například to, zda má návrh všechny potřebné 
náležitosti. 
Předání vkladu k aktualizaci - návrh splnil základní formální právní náležitosti, 
postupuje dále. 
Změny navrženy - připraven návrh změn v KN. 
Odsouhlasení budoucího stavu - formální a věcná kontrola navržené změny 
údajů. 
Rozhodnutí o povolení vkladu - vyznačení pravomocného rozhodnutí o povolení 
vkladu či provedení záznamu. 
Provedení vkladu - zapsání vkladu páva či provedení záznamu. 
Vypravení spisu - vrácení stejnopisů listiny, na základě kterých bylo nebo mělo 
být zapsáno právo do katastru či učiněn záznam. 
Ukončení řízení - řízení je zcela ukončeno, včetně kompletace spisu a jeho 
uložení. 
Kvitance - potvrzení zástavního věřitele o uhrazení pohledávky a tudíž zániku, 
potažmo výmazu zástavního práva k dané nemovitosti zapsané na KN. 
3.2.4 Bankovnictví 
Univerzální bankovní systém založen na existenci univerzálních bank, jejichž 
univerzalita je zúžena o realitní bankovnictví. To znamená, že je zúžena o určité 
produkty k financování pořízení nemovitosti, např. hypoteční úvěry, stavební 
spoření aj. Realitní bankovnictví je odděleno do samostatných institucí, typu 




bankovnictví od univerzálních bank je prostřednictvím speciálních pravidel 
omezit tyto instituce při financování různých nemovitostí s cílem snížit riziko 
těchto obchodů a tak co nejvýše chránit klienty, kteří do těchto bank vkládají své 
úspory. Typickým příkladem je bankovní systém v Německu, skandinávských 
zemí či Holandska. Náš bankovní systém se liší jen v tom, že hypoteční 
bankovnictví není ze zákona odděleno a mohou ho provozovat na základě udělené 
speciální licence jako oddělený produkt i univerzální banky. 
Pojmy: 
Anuita (anuitní splátka) - je splátka úvěru zahrnující jak splátku jistiny úvěru, tak 
splátku úroků. Je vypočítána tak, že v průběhu splácení úvěru (či v době fixace 
úrokových sazeb) je splátka neměnná, mění se pouze podíl splátky jistiny a 
placených úroků. V prvních anuitních splátkách převládá platba úroků a jistina se 
splácí menší částkou, s přibývajícím počtem zaplacených anuitních splátek roste 
váha splácené jistiny a snižují se placené úroky. 
3.2.5 Oceňování nemovitostí 
Zajištění odhadů soudním znalcem z oboru oceňování nemovitostí. Oceňování 
nemovitostí a pozemků podle zákona o oceňování majetku při dědictví, prodeji, 
darování apod. Oceňování nemovitostí pro zástavní účely stanovení tržní ceny pro 
banky a organizace. Stanovení tržní ceny nemovitostí. 
Pojmy:24 
Cena - Pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboží nebo službu.  
Cena obvyklá ("tržní hodnota") - cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.  
                                                 
 
24




Cena pořizovací ("historická") - cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době 
jejího pořízení (u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez 
odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci.  
Cena reprodukční – cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou 
novou nemovitost pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
Cena tržní - tržní cena se tvoří až při konkrétním prodeji resp. koupi a může se 
od zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat. Není možno ji předem přesně stanovit. 
Ceny smluvní25 - volné, regulované (úředně, věcně, časově, cenovým monitorem) 
Tržní hodnota – odhadnutá částka, za kterou by aktivum mohlo být vyměněno (v 
den ocenění, mezi kupujícím a prodávajícím, transakce založená na řádné 
koncepci dle ObZ). Stanoví se metodou porovnávací, výnosovou nebo 
nákladovou. 
Způsoby stanovení cen26 - výnosový, nákladový, porovnávací, jmenovitou 
hodnotou, účetní hodnotou, kurzovou hodnotou, sjednanou cenou. 
3.2.6 Územní plánování 
Základní znalost stavebního práva a územního plánování. Dobrá znalost územního 
plánování a záležitostí s tím spojených je vhodná pro prodej pozemků. 
Územní plánování 
Územní plán je druh studie, která si klade za cíl racionalizaci prostorového a 
funkčního uspořádání území v krajině a jejího využití.27 
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 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
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 V Česku je územní plán vyhotovován na základě stavebního zákona 183/2006 Sb, má formu 
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(ministerstvo pro místní rozvoj, ministerstvo obrany ČR), samospráva – obce, pomocné 
zastupitelské orgány – Rada udržitelného rozvoje – starostové, zastupitelé - určuje co je udržitelné. 





Územní plán si klade za cíl nalézt takové předpoklady, které by umožnily další 
výstavbu a trvalé udržitelný rozvoj spočívající v nalezení vyváženého stavu mezi 
zájmy životního prostředí, hospodářství a pro společenství lidí obývající dané 
území. Územní plán by se měl snažit naplnit potřeby současné generace tak, aby 
umožnil existenci a přežití i generací příštích. 
Nástroje územního plánování 
Územní rozhodnutí -  Vykonává orgán státní správy – stavební úřad vydáním 
územního rozhodnutí na základě územního řízení. Jeho účastníkem je obec, 
DOSS, navrhovatel a dotčení vlastníci: 
- rozhodnutí o umístění stavby 
- rozhodnutí o změně využití území 
- rozhodnutí o změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území 
- rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků 
- rozhodnutí o ochranném pásmu 
Územní opatření: 
- stavební uzávěra 
- asanace území 
Úprava vztahů v území: 
- předkupní právo – to co nelze vyvlastnit, může obec vykoupit 
- kompenzační opatření – těm, kterým byla práva na základě opatření ve 
veřejném zájmu podle schválené územně plánovací dokumentace 
podstatně omezena nebo kterým bylo na základě územního opatření o 





3.2.7 Základní znalosti staveb 
Rozdělení staveb: 
I. spodní stavba 
II. vrchní stavba včetně zastřešení 
III. hrubé vnitřní práce 
IV. dokončovací práce  
Pojmy:28 
Byt - ucelený celek jedné nebo více místností, které jsou kolaudovány a jejich 
účel je zapsán na KN jako bydlení. 
Bytová jednotka – byt, místnost nebo soubor místností, svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňují požadavky na trvalé bydlení a jsou 
k tomuto účelu užívání určeny (jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny 
k bydlení). 
Budova - stavba prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená 
obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory. Budovy mohou být rozličných typů – od jednoduchých 
přístřešků poskytujících pouze ochranu před deštěm, až po složité komplexy, jako 
je například nemocnice. 
Nemovitost - pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem 
Stavba - výsledek stavební činnosti, který lze individualizovat podle druhu, účelu 
a využití a zejména podle jeho využití v terénu. Konkrétní stavba je určena 
druhem, popisným číslem, evidenčním číslem, obcí  ev. katastrálním územím, na 
němž je postavena. Nemá-li stavba popisné nebo evidenční číslo, je určena 
parcelním číslem pozemku, na němž je umístěna. 
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Pozemek - část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
držby, hranicí druhu pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků. 
Parcela - je pozemkem, který je geometricky a polohově určen, zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Je určen parcelním číslem a 
názvem obce ev. kat. území, ve kterém leží. 
Výměra parcely - vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací 
roviny v plošných metrických jednotkách, zaokrouhlená na celé čtvereční metry. 
Rodinný dům - stavba, která svým stavením uspořádáním odpovídá požadavkům 
na rodinné bydlení, a v níž je více než polovina podlahové plochy všech místností 
určena k bydlení. RD může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě NP a 
jedno PP a podkroví. 
Rekonstrukce - proces, který odstraňuje následky opotřebení a uvádí stavební 
objekt do původního stavu nebo mění jeho účel, rozsah uspořádání. 
Přestavba - změna dokončené stavby, při níž se zachovávají vnější půdorysné a 
výškové ohraničení stavby; dochází ke změně vnějšího vzhledu, dispozičního 
uspořádání, technického a konstrukčního řešení. 
Přístavba - změna dokončené stavby, jíž se stavba půdorysně rozšiřuje a která je 
vzájemně provozně propojena dosavadní stavby. 
Vestavba - změna dokončené stavby, kterou se nemění objem, ale dochází 
k novému členění a uspořádání v obsažených prostor. 
Nástavba - změna dokončené stavby, kterou se zvětšuje objem stavby směrem 
vzhůru, tj. stavba se zvyšuje. 





Modernizace - proces, kdy se některé části konstrukcí nebo zařízení nahrazují 
novými dle současných požadavků. 
Sanace (napravení, ozdravění) - soubor náprav ve stávajících stavebních 
objektech, odstranění závad a nedostatků (technických, bezpečnostních, 
hygienických, dopravních …) např. sanace betonových konstrukcí, sanace 
vlhkosti apod. 
Kolaudace - rozhodnutí příslušných dotčených státních orgánů ke stavebnímu 
objektu, aby splňoval parametry a normy k účelu, pro který je kolaudován. 
3.2.8 Obchodní a prezentační dovednosti 
Pro úspěšnou realizaci transakce na realitním trhu je třeba eliminovat veškerá 
slabá místa a nechat objekt vyniknout v moři jiných nabídek. Zejména nabídka 
rodinných domů a bytů je široká a rozmanitá a také značně nepřehledná. Proč by 
si kupující měl vybrat právě tuto nabídku? Neexistuje jediný marketingový 
nástroj, který prodává. Na realitním trhu je to kombinace celého marketingového 
úsilí, jak přilákat zájemce o koupi. Tím ale není realitní obchod uzavřen, je třeba 
získat zpětnou vazbu od potenciálního kupujícího a poradit si s námitkami a 
dalšími úskalími.  
Mimo odborných znalostí musí realitní makléř mít další praktické dovednosti -  
jak psát inzerát, připravit nabídku nemovitosti na prodej i jak pořídit 
fotodokumentaci objektu (fotografie prodávají nejlépe). 
Osobnost úspěšného realitního makléře nepostrádá individuální přístup ke 
klientům a umění osobního jednání. Dále také komunikační, prezentační a 
lektorské dovednosti, asertivní jednání, řeč těla, základy telefonické komunikace, 
přesvědčovací a argumentační strategie. 
Dobrý realitní makléř se pozná podle spokojených klientů, dobrých doporučení a 
referencí, přehledu ve svém oboru a dlouholeté úspěšné praxi s desítkami 
realizovaných realitních obchodů. Kvalita realitní kanceláře a jí poskytovaných 




3.3 Vývoj cen realit 
Český trh s nemovitostmi zasáhla finanční krize na konci roku 2008, a to nejprve 
v rezidenčním segmentu. Do té doby ceny nemovitostí téměř nepřetržitě rostly 
posledních dvacet let. Snadná dostupnost hypoték, uměle zvyšující se poptávka a 
zvýšení sazby DPH s nerealistickým očekáváním kupujících. Ceny nemovitostí 
neupadají, pouze se vrací na své hodnoty, které byly za poslední roky uměle 
nadhodnocené. Během následujících let by mohly klesnout kolem 30%. Při 
mírném ekonomickém růstu by mohl být pokles cen do 25%. (tj. na ceny z roku 
2006, 2007). Návrat růstu podle českých ekonomů a analytiků je nyní 
zkomplikovaný dluhovou krizí v Eurozóně a očekává se, že zejména na 
rezidenčním trhu z důvodu pesimistických hospodářských očekávání a růstu sazby 
DPH u novostaveb bude v roce 2012 klesat. 
Co se týká úrovně cen rezidenčních nemovitostí v jednotlivých krajích, tak 
nejvyšší průměrné ceny jsou tradičně v Praze a Středočeském kraji. 
Průměrné ceny v období 2008-2011 si můžeme ukázat na příkladech grafů. 
Hodnoty jsou rozděleny dle krajů. Zvoleným měřítkem je kupní cena RD. 
Vycházíme ze statistik ČSÚ. 






























































































Průměrné ceny RD 2008 - 2011 v Kč/m3












ŽÚ evidují v ČR více než 40 tisíc vydaných a platných živnostenských listů na 
realitní činnost. Podle odhadů je fungujících realitních kanceláří v ČR zřejmě 
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Na českém realitním trhu působí mezinárodní realitní kanceláře, které mají své 
pobočky téměř ve všech zemích světa. Jsou to Cushmann&Wakefield, DTZ, 
CBRE, Jones Lang LaSalle, Kingsturge, Knight Frank, Colliers. Sídlí v Praze a 
není obvyklé, že by měly pobočky v dalších městech ČR. Zajišťují služby pro 
zahraniční klienty a díky vysoké kvalitě svých služeb si jejich služby oblíbili také 
domácí investoři a vlastníci nemovitostí. Soustředí se na komerční nemovitosti, 
poradenství, průzkum, správu nemovitostí a z oblasti rezidenčního trhu na 
projekty novostaveb. Tyto realitní kanceláře si vzájemně konkurují, avšak 
mnohdy spolupracují. Na jejich chování na realitním trhu je dobře vidět, že i 
společnost s bohatými zkušenostmi a mezinárodním zázemím umí spolupracovat 
se svými konkurenty, je-li to v zájmu klienta. 
Domácí realitní kanceláře jsou úžeji zaměřené a jen několik z nich poskytuje 
podobně široké spektrum služeb jako jmenované realitní sítě. Obvyklý model 
realitní kanceláře je zaměření na prodej a pronájem bytů a domů od individuálních 
vlastníků doplněný o spolupráci s developery nové výstavby a vlastníky 
komerčních nemovitostí. Realitních kanceláří ve formě obchodní společnosti nebo 
jednotlivých živnostníků v realitách s nabídkou prodej/pronájem jsou stovky až 
tisíce.  
Nabídka realitních kanceláří je spíše nepřehledná, proto často několik kanceláří 
uzavírá spolupráci, i písemně ve formě rámcové dohody o spolupráci či smlouvy 
o dělení provize. Není vyjimkou, že jedna realitní kancelář má v nabídce 
nemovitost a druhá kancelář má poptávku od kupujícího odpovídající této 
nemovitosti. Odměna realitní kanceláře se pak dělí nebo hradí v podstatě dvakrát. 
Konkurence mezi realitními kancelářemi je velká, nepřispívá však příliš ke 
zlepšení kvality služeb. Některé kanceláře si naopak nemohou konkurovat, 
protože poskytují jinou úroveň servisu a zajímají se o jiné klienty a typy nabídek. 
Dobrou realitní kancelář je však díky obrovskému množství subjektů těžké najít či 
odhalit. I to je důvod, proč profesní sdružení volají po omezení přístupu k získání 




Realitní trh je také známý nekalou konkurencí mezi realitními kancelářemi. I když 
je častý model exkluzivní smlouvy na nabídku nemovitosti, kradou si makléři 
mezi s sebou nabídky z inzerce, fotografie neoznačené logo použijí za vlastní, 
mají-li klienta na nemovitost v nabídce jiné realitní kanceláře, snaží se ji obejít a 
dohodnout se přímo s vlastníkem apod. Velmi často nebojuje makléř jen 
s nepřízní na trhu a slabou poptávkou ale také se svými kolegy s branže. 
3.5 Činnost realitních kanceláří na Slovensku 
Pro prezentaci rozdílů v právní úpravě podmínek provozování realitní činnosti 
mezi jednotlivými státy je srovnání ČR se Slovenskem nejpříznačnější, protože 
oba státy vycházely ze stejných podmínek. Lze říci, že se realitní trh na Slovensku 
ve všech segmentech rozbíhal pomaleji. Zahraniční investoři začali slovenský trh 
objevovat později než ten český a možná o to intenzivněji a před krizí v roce 2008 
vznikla zejména v Bratislavě realitní bublina ve formě neudržitelně vysokých cen. 
Podnikání v oboru zprostředkování koupě, prodeje a pronájmu nemovitostí 
(realitní činnost) umožňuje slovenská legislativa ve více formách. Mezi 
nejpoužívanější formy patří živnost, obchodní společnost (s.r.o., v.o.s., a.s., k.s.) a 
franšízing. 
Problematiku podnikání formou živnosti v podmínkách Slovenska upravuje 
především zákon č. 455/1991 Zb. o živnostenském podnikaní. Realitní činnost je 
podle tohoto zákona tzv. vázanou živností a je tedy k jejímu výkonu nezbytná 
odborná způsobilost. Za odbornou způsobilost je v tomto případě považováno 
splnění buď podmínky vzdělání (vysokoškolské vzdělání ekonomického nebo 
právnického nebo stavebního nebo architektonického směru) anebo podmínky 
praxe (5 let v oboru současně s maturitní zkouškou). Za praxi v oboru se považuje 
zejména praxe v již existující realitní kanceláři. Podmínku odborné způsobilosti 
pro výkon realitní činnosti může splňovat i tzv. odpovědný zástupce, který musí 
být v zaměstnaneckém poměru s živnostníkem nebo jeho příbuzný. Na rozdíl od 
ČR, kde odborná způsobilost není podmínkou, protože není součástí vázané 




Mezi obchodními společnostmi je nejvyužívanější formou podnikání v realitní 
činnosti společnost s ručením omezeným. Pro výkon realitní činnosti musí mít 
společnost ŽO na zprostředkování prodeje, pronájmu a koupi nemovitostí. 
Podmínku odborné způsobilosti zde musí splňovat buď společník, nebo 
zaměstnanec společnosti. Další zaměstnanci – makléři již ŽO mít nemusí. 
Model franšízingu je na Slovensku u obchodu s nemovitostmi poměrně rozšířený 
a znamená to, že jeden podnikatelský subjekt si od druhého subjektu kupuje 
licenci, která ho opravňuje využívat obchodní značku a přenositelné know-how. 
Na slovenském trhu operují tyto franšízové značky: Direct real, Remax a Century 
21. 
Nejvýznamnějším rozdílem mezi ČR a Slovenskem v právní úpravě podnikání 
v realitní činnosti je právě požadavek odborné způsobilosti jako vysokoškolské 
vzdělání nebo praxe. V tomto případě na Slovensku již dlouho funguje to, po čem 
volají profesní organizace z českého realitního trhu. 
Na Slovensku působí jedna zájmová organizace, a to Národná asociácia realitných 
kancelárií Slovenska (NARKS), která vznikla v roce 1998 splynutím dvou 
subjektů - Asociácie realitných kancelárií Slovenska (ARKS) a Združenia 
realitných kancelárií Slovenskej republiky (ZRK SR) obě působící od roku 1992. 
NARKS funguje jako zájmové nezávislé sdružení fyzických a právnických osob 
podnikajících v oblasti nemovitostí a je nositelem cílů, ideí a etického kodexu. 
Řídí se platnými stanovami. NARKS má aktuálně 151 členů a je zajímavostí, že 
provozuje jeden z největších realitních portálů na Slovensku Reality.sk. 
K základním principům NARKS patří sdružování realitních kanceláří z celého 
Slovenska a je tak otevřená ke spolupráci se všemi subjekty působícími na trhu 
s nemovitostmi, kteří kladou důraz na vysokou profesionální úroveň a etiku. 
Členové NARKS poskytují služby spojené s prodejem, koupí a pronájmem 
nemovitostí, developmentem, správou nemovitostí, právními službami týkajícími 




4 PŘÍPADOVÁ STUDIE 
V této části diplomové práce je řešen postup prodeje dvou nemovitostí. 
Rodinného domu v Blučině, Brno-venkov a bytu v Praze. Praktický výkon realitní 
činnosti je vyhodnocen na základě dotazníku. 
4.1 Modelový případ prodeje nemovitosti 
4.1.1 Popis zakázky 
První fáze prodeje nemovitosti je rozhodnutí vlastníka nemovitosti danou 
nemovitost prodat. Z toho vychází snaha vlastníka nemovitost nabídnout na 
realitním trhua nutnost informovat potencionálního kupujícího. 
V modelovém případu prodeje nemovitosti je vlastník nemovitosti ing. Kotoun 
Jiří, Bytem Sokolská 216, Blučina 664 56, který má zájem nemovitost prodat 
(dále jen zájemce). 
Nemovitost: rodinný dům na adrese  Komenského č.p. 508,  obec Blučina 664 56, 
v k.ú. Blučina, budova na parcele číslo 124/4 zastavěná plocha a nádvoří o 
výměře 207 m2 spolu s pozemkem p.č. 124/2 o výměře .... m. Na nemovitosti 
nejsou žádné právní vady ani věcná břemena. Vlastník není v časové tísni a má 
zájem dosáhnout co nejlepší prodejní ceny nemovitosti. 
Modelová nemovitost má optimální parametry z pohledu požadavků realitního 
trhu starších rezidenčních nemovitostí – stáří stavby jen několik let, lokalita velmi 
atraktivní, velikost a dispozice vhodná pro moderní rodinné bydlení, pozemek 
ideální výměry, vlastnické poměry transparentní. 
4.1.2 Nábor zakázky 
Zájemce se rozhodl prodat nemovitost prostřednictvím zprostředkovatele. Na 
základě doporučení, dřívějších zkušeností nebo výběru dle požadovaných kritérií 




Následuje vstupní prohlídka. Ucelené posouzení nemovitosti. Vyhodnocení všech 
faktorů mající vliv na stanovení reálné tržní ceny. Provedení fotodokumentace a 
určení dokumentace potřebné k převodu nemovitosti. 
Následuje sepsání zprostředkovatelské smlouvy29, kde se zprostředkovatel 
zaručuje zájemci obstarat uzavření smlouvy s třetí osobou – kupujícím, na jejímž 
základě bude na kupujícího převedeno vlastnické právo, dle dohodnutých 
podmínek v kupní smlouvě. Zprostředkovatelská smlouva byla v tomto případě 
uzavřena na přiměřenou dobu 5 měsíců. Před sepsáním zprostředkovatelské 
smlouvy je možné pozvat si na prohlídku nemovitosti více makléřů a rozhodnout 
se po seznámení se s přístupem makléře a pro nejvhodnější obchodní podmínky.  
Zprostředkovatel se zájemcem se dohodli, že odměnu zprostředkovateli bude 
hradit kupující, jak je v Brně a okolí obvyklé. 
Posouzení reálné tržní ceny objektu je nejdůležitější odborný krok před zahájení 
nabídky prodeje nemovitosti. Nabídkovou cenu určí zájemce nebo 
zprostředkovatel.  případně vzájemné dohodě odhadce pomocí aktuálních hodnot 
na trhu. Nejvhodnější postup je určení požadované kupní ceny v kombinaci všech 
uvedených možností. Zprostředkovatel navrhne kupní cenu v úrovni, která 
koresponduje s parametry nemovitosti a reálnou situací na realitním trhu a 
respektuje při tom představu vlastníka. Zprostředkovatel by měl zájemce 
upozornit na nestandardně vysokou či nízkou požadovanou cenu, při neadekvátně 
vysoké ceně může zprostředkovatel zakázku i odmítnout. V tomto případě cenu 
nemovitosti pro zahájení nabídky na trhu určí zprostředkovatel díky velmi dobré 
znalosti konkrétní lokality a dřívějších transakcí se srovnatelnými nemovitostmi. 
Prodejní cena nemovitosti byla stanovena na ……………. Kč. 
Převzetí podkladů k prodeji od klienta nebo si je flexibilní realitní kancelář zajistí 
sama. Jedná se o: 
- List vlastnictví30 – vypovídá o právním stavu nemovitosti 
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- Snímek z katastrální mapy31 
- Nabývací titul zájemce – doklad o tom jak vlastník nemovitost v minulosti 
nabyl (kupní, darovací, dědická) 
4.1.3 Příprava zakázky 
Prověření dokladů k nemovitosti z běžně dostupných zdrojů32 
Zpracování textových a grafických výstupů33. Fotodokumentace, popis 
nemovitosti a vybavení, půdorysy, technické parametry, napojení na inženýrské 
sítě, prodejní cena, předpokládané podmínky kupní smlouvy.   
Zpracování zakázky - Informování všech poptávajících klientů realitní kanceláře 
(z interní databáze) o nové nabídce nemovitosti odpovídající jejich požadavkům. 
4.1.4 Realizace zakázky 
Nabídka nemovitosti - uveřejnění informace o prodeji v databázi 
zprostředkovatele a ve veřejných inzercích. Případně spolupráce s jinými 
realitními kancelářemi a poskytnutí nabídky nemovitosti pro jejich klienty. 34 
Realitní kancelář inzeruje na vlastních internetových stránkách a vývěskách, na 
realitních serverech a v tištěných médiích. 
Potenciální kupující reaguje na nabídku nemovitosti. Kontaktuje makléře a má 
zájem o další informace či sjednání prohlídky nemovitosti. 
Organizace prohlídky nemovitosti – Každá realitní kancelář či makléř má své 
vlastní postupy a praktiky. Můžeme se setkat jak s dokonale připraveným 
makléřem, který odpoví na všechny dotazy s přehledem, věcně a objekt předvede 
v dobrém stavu, tak i s méně připravenými makléři. Prohlídky nemovitosti jsou 
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jednou z rozhodujících částí prodeje. Pokud kupující bude přesvědčený, že našel 
to, co hledal, nemovitost ho nadchne a projeví zájem o koupi. Kupující se tedy 
rozhodne koupit nemovitost a uvede kolik je ochoten za ni zaplatit. Formulace 
požadavků kupujícího by měla být zadána co nejpřesněji pro rychlé jednání. 
Následuje vyjednávání o kupní ceně. V ideálním případě je potenciálních 
kupujících několik, není důvod ustupovat z požadované výše kupní ceny a 
obvykle se kupujícím stane ten, kdo projevil zájem nejdříve nebo kdo byl na 
prohlídce dříve a akceptuje cenu. 
Průběžná komunikace  se zájemcem – zájemce, by měl být pravidelně informován 
o postupech RK a vývoji prodeje nemovitosti. 
Blokace nabídky nemovitosti – sepsáním Rezervační smlouvy35 a složením 
rezervační zálohy36 jako vážný projev realizovat obchod. Rezervační smlouva 
není nezbytnou součástí prodeje. Kupující s vlastníkem (nebo s RK) uzavírají 
rezervační smlouvu, ve které se vlastník a RK zaváže, že už nemovitost nebude 
nikomu nabízet. Kupující ji tak bude mít rezervovanou po dobu potřebnou pro 
přípravu kupní smlouvy a složení kupní ceny a zaplatí za to rezervační poplatek, 
který se pak započítá do úhrady kupní ceny. Podmínky a znění rezervační 
smlouvy se sjednávají volně dle dohody RK a kupujícího, dle obvyklých postupů 
dané RK a konkrétního obchodního případu, podmínky nejsou nijak legislativně 
určeny (více v kap. 4.3).  
4.1.5 Postup prodeje 
Příprava podkladů pro kupní smlouvu37 nebo smlouvu ji nahrazující. U tohoto 
typu realitních obchodů obvykle realitní kancelář zajišťuje přípravu kupní 
smlouvy mezi zájemcem a kupujícím. Podklady pro přípravu kupní smlouvy se 
rozumí rezervační smlouva (identifikace kupujícího, podmínky prodeje – cena, 
splatnost kupní ceny) a výpis z KN (list vlastnictví) včetně dalších specifických 
ujednání kupujícího a prodávajícího. 
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Smlouva o smlouvě budoucí38 není nezbytnou součástí prodeje nemovitosti a 
v tomto případě se nevyužije. Používá se, když obě strany mají zájem uzavřít 
smlouvu, ale z nějakého důvodu ji ještě uzavřít nemohou nebo nechtějí (při platbě 
hypotékou, při nemovitosti ve výstavbě). Zavazuje však obě strany k uzavření 
kupní smlouvy, jejíž znění je součástí Smlouvy o smlouvě budoucí. 
Zajištění financování – kupující často potřebuje čas pro vyřízení úvěru či 
hypotéky na financování koupě konkrétní nemovitosti a  jednání s finančními 
institucemi, k tomu slouží lhůta sjednaná v rezervační smlouvě. K půjčce na 
financování nemovitosti musí umožnit současný vlastník nemovitosti vyřídit 
zástavní právo k nemovitosti ve prospěch banky. Ke zřízení zástavního práva je 
třeba podat Návrh na vklad zástavního práva do katastru nemovitostí. 
Kupní smlouva, smlouva o převodu bytové jednotky, smlouva o převodu 
členských práv a povinností v bytovém družstvu jsou typy smluv, kterými 
dochází k převodu vlastnictví nemovitosti z majitele na kupujícího).39 
Realitní kancelář v modelovém případu zajistí při realizaci prodeje nemovitosti 
přípravu návrhu kupní smlouvy, její projednání s prodávajícím a kupujícím (či 
jejich právními zástupci). Odsouhlasené znění kupní smlouvy oběma stranami 
připraví realitní kancelář spolu s návrhem na vklad do KN k podpisu u notáře, u 
kterého dojde ke složení kupní ceny. Strany si dohodnou postup předání 
nemovitosti, nejlépe v rámci smlouvy. 
Vypořádání kupní ceny – prodávající a kupující se mezi s sebou dohodli na 
úhradě kupní ceny nemovitosti do notářské úschovy ve dvou částkách. 50% kupní 
ceny hradí kupující do 3 dnů po podpisu kupní smlouvy převodem na účet notáře 
ze svého bankovního účtu. Na zbývající část kupní ceny si kupující sjednal úvěr 
ze stavebního spoření a tyto finanční prostředky budou bankou odeslány také na 
účet notáře. Zaplacený rezervační poplatek realitní kanceláři bude započten na 
úhradu provize kupujícím. Jakmile na účtu notáře bude složena celá částka kupní 
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ceny, informuje o tom neprodleně zúčastněné strany a uvolní kupní smlouvy 
k podání na katastr. 
Návrh na vklad vlastnického práva do KN40 se podává vždy, když nemovitost 
zapsaná v KN změní vlastníka. Dokud se nezapíše změna vlastnictví nemovitosti 
v katastru, majitelem nemovitosti zůstává stále původní vlastník. (Nedělá se u 
družstevních bytů). Jakmile katastrální úřad zapíše změnu vlastnictví, uvolní notář 
složenou kupní cenu na účet prodávajícího. Postup notáře či advokáta je upřesněn 
ve Smlouvě o úschově41.  
Daň z převodu nemovitosti – při změně vlastníka nemovitosti nastává povinnost 
do tří měsíců podat daňové přiznání k dani z převodu nemovitosti a zaplatit daň 
z převodu nemovitosti ve výši 3% z prodejní ceny nebo z ceny uvedené ve 
znaleckém posudku. Vždy z té, která z nich je vyšší. Daň z převodu nemovitosti 
platí prodávající, ale kupující je v této věci ručitelem. Pokud by prodávají daň 
neodvedl, vyzve finanční úřad k úhradě daně kupujícího. Často je proto daň 
z převodu vypořádána v rámci smlouvy o úschově, kdy daň převádí na účet 
finančního úřadu notář a prodávající obdrží kupní cenu nižší o tuto platbu.  
Znalecký posudek42 se přikládá k žádosti o hypotéku nebo k daňovému přiznání. 
4.1.6 Podklady k prodeji 
List vlastnictví43 – vypovídá o právním stavu nemovitosti 
Snímek z katastrální mapy44 
Nabývací titul prodávajícího – doklad o tom, jak vlastník nemovitost v minulosti 
nabyl (kupní, darovací, dědická). Všechny výše uvedené údaje z KN jsou veřejně 
dostupnou informací. 
                                                 
 
40
 Viz příloha F 
41
 Viz příloha L 
42
 Viz příloha D 
43
 Viz příloha I 
44




Smlouva o převodu vlastnictví – jasně definované podmínky prodeje týkající se 
platby a převodu. 
Doklad kupujícího o dostatku finančních prostředků pro zaplacení dohodnuté 
ceny. 
Vklad do KN – katastrální úřad zašle po zápisu oběma stranám kupní smlouvy 
s vyznačením nabytí právní moci (návrh na vklad změny vlastnického práva, zápis 
této změny) 
Přiznání daně z převodu nemovitostí 
Znalecký posudek45 
4.1.7 Možnosti úhrady46 
Platba v hotovosti, převodem na účet 
Ideální situace pro obě strany je, když prodávající vlastní „bezproblémovou“ 
nemovitost, tzn. bez jakýchkoliv závad a právních zatížení, a kupující disponuje 
dostatečnou hotovostí. 
Obě strany podepíší kupní smlouvu, přičemž nejčastěji kupující skládá zálohu a 
doplatek kupní ceny. Pro vzájemnou bezpečnost obou stran je vhodné a obvyklé 
tyto úkony provádět za účasti třetí osoby, nejlépe notáře nebo advokáta. Aby obě 
strany obchodu nebyly v rizikové pozici, používá se pro složení celé kupní ceny 
před podáním návrhu na vklad KN tzv. notářské úschovy, bankovního akreditivu 
nebo advokátní úschovy (úschova v realitní kanceláři je považována také za 
riziko).  
Vždy je při převodech nemovitosti a platbách vhodná alespoň krátká konzultace s 
právníkem, který sepíše, nebo alespoň zkontroluje kupní smlouvu. 
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Platba z úvěrového účtu 
Tato varianta je v dnešní době velmi rozšířená a je složitější, než postup v 
předchozím bodě, vzhledem k tomu, že do celého procesu vstupují bankovní 
instituce. 
Pokud je kupovaná nemovitost současně předmětem zástavy, banka si nemovitost 
důkladně prověří a zkontroluje kupní smlouvu. Klíčovým bodem úvěru je jeho 
zajištění - nejčastěji zástava nemovitosti, příp. ručitelé. Banky vyplácí peníze 
z úvěru na účty uvedené v kupní smlouvě jen na základě zřízení zástavy, resp. po 
vkladu zástavního práva do KN. 
Postupy při zástavě kupované, resp. prodávané nemovitosti jsou v podstatě dva, 
podle toho, která strana nemovitost zastavuje. To může učinit jen vlastník 
nemovitosti. O rozhodném okamžiku, kdo ještě je, a kdo již není vlastníkem 
nemovitosti, rozhoduje zápis do KN. 
Nemovitost zastavuje kupující 
Obě strany se dohodnou na kupní ceně a zajistí znalecký posudek pro příslušnou 
banku. Podepisuje se smlouva kupní nebo smlouva o budoucí smlouvě kupní. Po 
schválení úvěru obě strany podepíší kupní smlouvu, pokud tak ještě neučinily. Na 
katastrální úřad se vkládá jako první kupní smlouva a až ve druhém pořadí 
smlouva zástavní. Banka vyplácí prostředky po zapsání změny vlastníka 
nemovitosti v KN na základě kupní smlouvy.  
Nemovitost zastavuje prodávající 
Rozdíl oproti výše uvedenému je v tom, že do KN se vkládá jako první zástavní 
smlouva a až ve druhém pořadí smlouva kupní. Banka vyplácí prostředky 




4.2 Další případy převodu vlastnictví nemovitosti 
Pan Veverka vlastní dva byty ve viladomě s šesti byty formou spoluvlastnictví, 
tzn., že   s dalšími spoluvlastníky vlastní společně dům, zastavěnou parcelu a 
zahradu. Jeho spoluvlastnický podíl je 1/3. Vlastník Pan Veverka se rozhodl 
prodat 1/6 nemovitosti.  
Jedná se o příklad z praxe, kdy se prodej spoluvlastnického podílu na nemovitosti 
chová jako prodej bytu se společnými nebytovými prostory v domě, s částí 
pozemku pod domem a podílem na zahradě za tržní cenu. 
Komplikací je tento typ vlastnictví, kdy není dům prohlášením vlastníka rozdělen 
na konkrétní bytové jednotky, při žádosti potenciálních kupujících o úvěr či 
hypotéku. Banka nemá zájem poskytnout prostředky na nákup spoluvlastnického 
podílu z obavy o zajištění zástavním právem. Bylo by třeba zastavit celou 
nemovitosti a stejně tak další spoluvlastníci by v budoucnu mohli zastavit 
nemovitost dále, což představuje potenciální riziko pro banku. V praxi se tedy 
doba prodeje prodloužila z důvodu hledání kupujícího, který disponuje hotovostí 
na nákup bytu. 
Kupní smlouva47 má podobu standardní s tím rozdílem, že předmětem převodu 
není nemovitost ale spoluvlastnický podíl 1/6 k nemovitosti. Omezení 
vlastnického práva je v budoucnu s ohledem na spoluvlastníky komplikované a ze 
strany ostatních spoluvlastníků možným rizikem. 
Realizace zakázky, postup prodeje a dokumenty související se zprostředkováním 
tohoto typu zakázky je obdobný jako v předchozím příkladu. Většina vzorových 
smluv však patří právě tomuto v minulosti již realizovanému obchodu. Osobní 
údaje zákazníka a zprostředkovatele byly vymazány pro ochranu osobních údajů. 
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4.3 Dotazník – praktický výkon realitní činnosti 
Závěrečnou částí případové studie je dotazník. Dotazník zjišťuje postupy 
realitních kanceláří v praxi. V úvodní části práce bylo naznačeno, že legislativou 
zprostředkovatelská činnost v realitách není jasně specifikována a tak cílem 
průzkumu bylo zjistit, jaké rozdíly jsou v postupech při výkonu realitní činnosti. 
V kapitole 3.6 se zabýváme otázkou rozdílů v úpravě české a slovenské realitní 
činnosti. I pomocí výsledků výzkumu srovnáme postupy na těchto dvou 
oddělených trzích. 
Dotazník byl zaslán převážně elektronickou formou, pomocí e-mailové pošty a 
část předána při osobních pohovorech s makléři. V případě elektronické pošty byl 
zvolen výběr realitních kanceláří a makléřů po celé ČR a na Slovensku se 
zastoupením všech krajů, evidovaných na serverech www.sreality.cz a 
www.reality.sk. Každému emailu předcházel úvodní text s vysvětlením záměru 
žadatele o vyplnění dotazníku a nabídka zaslání výsledků výzkumu. Tuto možnost 
využilo 40% ze zúčastněných. 
U každé otázky bude vysvětleno, z jakého důvodu byla zařazena do dotazníku, 
uvedeny výstupy zjištěných hodnot formou grafů a následné zhodnocení a 
srovnání realitního trhu (ČR, SR). 
Z celkového počtu oslovených kanceláří jsme získali 50 vyplněných dotazníků 
zpět. Všechny přijaté formuláře byly v pořádku. Z počtu 50 vzorků zpracujeme 
data a závěry k jednotlivým otázkám. 
Vzor dotazníku, vyhodnocení a seznam zúčastněných RK naleznete v příloze C. 
Otázka č.1 - V jakém regionu působíte? 
Odpovědi: 
☐ Celá ČR ☐ Slovensko  ☐ Jen Čechy   




Cíl otázky:  
Regionální rozdíly a rozdíly mezi ČR, SK makléři. Zda jsou rozdíly v postupu RK 
ovlivněny regionem působení. 
Tabulka 12 – Dotazník otázka č.1 











Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.21 – Dotazník otázka č.1 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Výsledky ze zastoupení jednotlivých regionů nemají konkrétní vliv na závěry 
rozdílného přístupu ke klientům a ani na různorodost kvality poskytování služeb. 
Praxe je obdobná, příliš nezáleží na regionu, nebyly zjištěny výrazné odlišnosti. 














Otázka č.2 - Poskytujete klientům poradenství při stanovení prodejní ceny? 
Odpovědi: 
☐ Ano, vždy s prodávajícím nastavujeme cenu společně 
☐ Dáváme k ceně prodávajícímu doporučení 
☐ Ne, plně akceptujeme návrh ceny prodávajícího 
Cíl otázky:  
Poskytuje RK nadstandard svým klientům v pomoci při rozhodování o výši 
nabídkové ceny? Má klient možnost využít odborných znalostí makléře, nechá si 
poradit formou konzultace nebo je akceptován jeho vlastní návrh? 
Tabulka 13 - Dotazník otázka č.2 




Ano, vždy s prodávajícím nastavujeme cenu společně 29
Dáváme k ceně prodávajícímu doporučení 27




Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.22 - Dotazník otázka č.2 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
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Z více než poloviny odpovědí vyplynul fakt, že prodejní cenu nemovitosti makléř 
s klientem konzultuje nebo ve zbytku případů dá klientovi alespoň své 
doporučení. Realitní makléři tedy mají přehled o trhu do té míry, že jej aktivně 
využívají při náboru zakázky a klientovi jsou schopni poskytnout poradenství. 
Pouze v jediném případě makléř nechává klienta navrhnout cenu vlastní a 
soustředí se pouze na prodej nemovitosti. 
Otevírá se tím několik možností spekulace ohledně nabídkové ceny, které závisí 
na záměru makléře. Nabídnout klientovi službu s cílem dosáhnout pro něj co 
nejvyšší prodejní ceny. Nebo přijde-li klient s nižší požadovanou cenou, než by 
byla tržní, je zájem makléře přesvědčit klienta k ceně vyšší? Nebo snadněji prodat 
za cenu nižší? Cenu zvyšuje ještě provize RK a u nizké ceny může být lákavé 
připočítat kupujícímu vyšší provizi. 
Otázka č.3 - Využíváte exkluzivní smlouvu? 
Odpovědi: 
☐ Ano, zastupujeme prodávající pouze exkluzivně   
☐ Prodávající má možnost volby mezi exkluzivní a neexkluzivní spoluprací 
☐  Ne, exkluzivitu nepožadujeme 
Cíl otázky:  
Četnost využívání exkluzivní smlouvy. Je klient nucen k podpisu exkluzivní 
smlouvy, aby získal profesionálnější postup RK a intenzivnější péči o nemovitost 
v nabídce nebo jde jen o uvázání klienta do smluvního vztahu na dobu určitou? 









Ano, zastupujeme prodávající pouze exkluzivně 6
Prodávající má možnost volby mezi exkluzivní a neexkluzivní spoluprací 41




Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.23 - Dotazník otázka č.3 
 
Zdroj: Vlatní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Naprostá většina (82% dotázaných) potvrdila možnost volby klienta mezi 
exkluzivní a neexkluzivní spoluprací. Klient není nucen se zavazovat a může si 
RK i na nějaký čas vyzkoušet, pokud s prodejem nespěchá. V případě, že kancelář 
vyžaduje exkluzivní spolupráci, mělo by být jejím hlavním záměrem nemovitost 
prodat. Část RK si je svých kvalit vědoma natolik, že exkluzivní smlouvu 
vyžaduje (12% dotázaných). Otázkou zůstává, je opravdu nástrojem 
profesionálního přístupu nebo jen navýšení počtu dlouhodobých nabídek s vyšší 
pravděpodobností realizace prodeje. Z praxe lze doplnit názor, že řada klientů se 

















Otázka č.4 - Obvyklá délka exkluzivity 
Odpovědi: 
☐ do 3 měsíců ☐ 3 – 6 měsíců ☐ déle než 6 měsíců 
Cíl otázky:  
Na jakou dobu je klient vázán? Na optimální dobu odpovídající době prodeje 
nemovitosti a nebo je délka exkluzivity nepřiměřeně dlouhá a nevýhodná pro 
klienta? 





do 3 měsíců 20
3-6 měsíců 31




Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.24 - Dotazník otázka č.4 
 












Z průzkumu vyplývá, že délka exkluzivity je u 38% dotázaných do 3 měsíců u 
zbytku (58%) až na dvě výjimky max do 6 měsíců. Délka exkluzivity do 6 měsíců 
odráží velmi seriozní přístup ke klientovi, který si takto má možnost RK 
vyzkoušet. Pokud se první tři měsíce její činnosti nestane nic, čím by RK upevnila 
klientovi důvěru, je vhodné pokračovat v prodeji s někým jiným. V praxi se 
mnohdy setkáváme s případy, kdy nemovitost leží v nabídkách bez možnosti 
změn ceny a bez patřičného individuálního přístupu (bez prohlídek), a to právě 
v takových případech, kdy realitní kancelář žádá exkluzivitu nad 6 měsíců a může 
si dovolit nemovitost nechat čekat na potencionálního kupce bez jakékoliv snahy. 
Otázka č.5 - Jaká je průměrná doba prodeje nemovitosti (středně velký 
rodinný dům s vhodně nastavenou kupní cenou) od zahájení inzerce po 
přípravu kupní smlouvy? 
Odpovědi: 
☐ do 3 měsíců ☐ 3 – 6 měsíců ☐ déle než 6 měsíců 
Cíl otázky:  
Koresponduje doba prodeje s délkou exkluzivity? Je reálné na trhu vložit 
nemovitost do rukou RK a počítat s realizací obchodního případu v nastavené 
lhůtě? Jaké jsou reálné možnosti realitního trhu i v případech nutnosti prodeje za 




Tabulka 16 - Dotazník otázka č.5 
Jaká je průměrná doba prodeje nemovitosti 
(středně velký rodinný dům s vhodně nastavenou kupní cenou) 




do 3 měsíců 25
3-6 měsíců 25
déle než 6 měsíců 1
Výsledky
Otázka č.5
Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.25 - Dotazník otázka č.5 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky:  
Upřesnění otázky pro středně velkého RD s optimální kupní cenou bylo nastaveno 
pro to, že jiné realitní případy nebo průměr všech obchodů by nebyly vhodné pro 
získání očekávaných informací. 
Z průzkumu vyplývá o něco kratší nebo rovná doba prodeje nemovitosti, než je 
výsledek (viz otázka č.4) doby sjednané exkluzivity. Takový obchod by se měl 
vyplatit pro obě strany. Jak na straně zprostředkovatele, který má možnost využít 
prostředků k podpoře prodeje a mít záruku, že tak nečiní zbytečně. A to i pro 
38%58%
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Jaká je průměrná doba prodeje nemovitosti 
(středně velký rodinný dům s vhodně nastavenou kupní 
cenou) 
od zahájení inzerce po přípravu kupní smlouvy?
do 3 měsíců
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klienta, který přenechá právo nabízet nemovitost jednomu zprostředkovateli a 
spolupráce je tak mnohem efektivnější. Zároveň je výsledek potěšujícím 
dokladem toho, že realitní trh funguje a nemovitosti s dobrými parametry se 
prodávají dobře ve velmi slušné lhůtě. 
Otázka č.6 - Uzavíráte rezervační smlouvu se zájemcem? 
Odpovědi: 
☐ Ano, vždy ☐ Převážně ano ☐ Ne 
Cíl otázky:  
Důvěra RK vůči kupujícímu založená na smlouvě nebo beze smluv. Vážnost 
závazku sjednaná smlouvou. Zajištění, prověření serióznosti kupujícího. Zajištění 
úspěchu transakce pomocí smluvního závazku. Pojistka budoucího vydařeného 
obchodu. 
Tabulka 17 - Dotazník otázka č.6 










Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.26 - Dotazník otázka č.6 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
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V dnešní době a zvláště pak na českém a slovenském realitním trhu není na 
klienty spolehnutí. Neplatí dané slovo ani podání ruky. Bez platné a závazné 
rezervační smlouvy by snadno vyšla snaha makléře bez výsledku a bez zaplacení 
jeho práce. Výsledkem 90% pro podepsání rezervační smlouvy a zbylých 10% 
s převahou „ano“ je toho důkazem. RK potřebují podepsanou vůli kupujícího o 
uzavření obchodu. 
Otázka č.7 - Jaká je obvyklá výše rezervačního poplatku: 
Odpovědi: 
☐ do 50 000,- ☐ 50 000 – 100 000,- ☐ nad 100 000,-  
☐   stejná jako výše provize realitní kanceláře   ☐  Procentuálně dle kupní ceny 
Cíl otázky:  
Jaká výše platby se váže k rezervačním smlouvám? Částka, kterou je zájemce 
povinný zaplatit. Je snaha o co nejvyšší částku? 
Tabulka 18 - Dotazník otázka č.7 




do 50 000,- 6
50 000 – 100 000,- 18
nad 100 000,- 1
stejná jako výše provize realitní kanceláře 21








Graf 4.27 - Dotazník otázka č.7 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Z grafu je zřejmé, že u takřka poloviny odpovídajících je snaha o co nejvyšší 
rezervační poplatek. To potvrzuje snahu maximálně potvrdit projev vůle 
kupujícího splněním finančního závazku ve vztahu k RK a prodávajícímu. Zřejmě 
také proto, že následuje příprava kupní smlouvy, což je časově i finančně 
nákladná záležitost. Nemovitost se stahuje z inzerce a celá zakázka, by se musela 
v případě ukončení jednání ze strany kupujícího rozbíhat znovu.  
Otázka č.8 - Jaké služby při prodeji klientům dále poskytujete? 
Odpovědi: 
Zajištění financování: 
☐ vlastními zaměstnanci  ☐ externí finanční poradce, banky  ☐ neposkytujeme 
Znalecký posudek: 









50 000 – 100 000,-
nad 100 000,-







☐ v ceně provize ☐ hrazeno zvlášť  ☐   neposkytujeme 
Úschova kupní ceny: 
☐ u advokáta       ☐ u notáře   ☐   na účtu RK ☐    neposkytujeme 
Další služby: 
☐  Podání návrhu na vklad do KN 
☐ Příprava přiznání k dani z převodu nemovitosti 
☐  Organizace stěhování 
☐  Doporučení na řemeslníky, architekty, designéry 
☐  Jiné: …………………… 
Cíl otázky:  
Jaký standard je obvykle klientům poskytován. Legislativa v předešlých 
kapitolách mluví jasně. Nic není dáno zákonem, každá služba poskytnutá nad 
rámec prvopočátku zprostředkování je „nadstandard“. Vše záleží na etickém 
kodexu a transparentnosti postupů RK. Neexistuje žádné nařízení. Často ani 
zprostředkovatelská smlouva mezi RK a prodávajícím nestanovuje přesně, na co 
má klient nárok a co je nadstandard. 
Tabulka 19 - Dotazník otázka č.8abc 
Jaké služby při prodeji klientům dále poskytujete?





vlastními zaměstnanci 28 v ceně provize 33 v ceně provize 49
externí finanční poradce, banky     25 hrazeno zvlášť 17 hrazeno zvlášť 1


















Graf 4.30 - Dotazník otázka č.8c 
 


























Tabulka 20 - Dotazník otázka č.8de 
Jaké služby při prodeji klientům dále poskytujete?
Úschova kupní ceny PočetOdpovědí Další služby
Počet
Odpovědí
u advokáta 31 Podání návrhu na vklad do KN 50
u notáře 17 Příprava přiznání k dani z převodu nemovitosti 41
na účtu RK 21 Organizace stěhování 11




Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.31 - Dotazník otázka č.8d 
  
Graf 4.32 - Dotazník otázka č.8e 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Polovina RK využívá k zajištění financování nemovitostí pro kupující vlastní 
zaměstnance. Komplexní agenda smluv a to hlavně příprava smluv, kterou 























Úschovu kupní ceny je možné využít u advokáta nebo RK (advokátní úschova 
vychází levněji než notářská).  
Další služby nabízené RK jsou např: ohlášení daně z nemovitosti, převody u 
dodavatelů energií, předání RD, doporučení stěhovací firmy, vyřízení trvalého 
pobytu, půjčky. Vše dohromady a mnohé další se dá uvést jako „dle přání klienta 
(full service)“. 
Otázka č.9 - Využíváte odborníky z jiného odvětví, jaké? 
Odpovědi: 
☐ Ne 
☐ Ano, uveďte jaké (soudní znalec, hyp. specialista, právní specialista, …) 
Cíl otázky:  
Jaký standard služeb RK nabízí. Spektrum poskytovaných služeb, komplexnost 
nabídky, je RK otevřena ke spolupráci s odborníky jiných oblastí?  
Tabulka 21 - Dotazník otázka č.9 














Graf 4.33 - Dotazník otázka č.9 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Ne každý makléř umí stejně jako svůj obor i mnohé další obory s touto činností 
spojené (viz kap. 3.2). A proto se běžně využívá externí spolupráce. Nejčastěji 
volené byli sestupně od nejpočetnějších: právní specialista, hypoteční specialista, 
soudní znalec, stavební firmy, geodeti, finanční specialista, pojišťovací 
specialista, fotograf, architekt, … aj. 
Otázka č.10 - Úhrada provize 
Odpovědi: 
☐ kupující  ☐ kupující nebo prodávající 
☐ prodávající  ☐ kupující i prodávající 
Cíl otázky:  
Kdo hradí provizi za zprostředkování služby RK? Postoj klienta provizi pro RK a 
ke službě jako takové. 
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kupující nebo prodávající 5




Zdroj: Vlastní výzkum 
 
Graf 4.34 - Dotazník otázka č.10 
 
Zdroj: Vlastní výzkum 
Vyhodnocení otázky: 
Nejobvyklejší model úhrady provize RK je ze strany prodávajícího, který si 
službu objednal a uzavřel i zprostředkovatelskou (exkluzivní) smlouvu. Mělo by 
se stát zvykem, že i za realitní služby se platí, ale bohužel to v tomto oboru není 
jako u architektů, daňových poradců, právníků, kde když chcete službu týkající se 
vašeho majetku, ať počítá každý s tím, že bude odborníka platit. Snaha prodat 
klientovi nemovitost stojí mnoho času i finančních prostředků vložených do 
inzerce i v případě, že se nemovitost neprodá. Celé vnímání realitní činnosti ve 













odborník. Možná také proto je mnoho makléřů, kteří se snaží zajistit si provizi za 
každou cenu. Stává se také, že provizi platí prodávající i kupující. Je-li v obchodu 
více RK, pak je to obvyklé. 
Vyjímkou je Brno a okolí, kde je ojedinělá situace v tom, že provizi platí vždy 
kupující/nájemce a je to zvyk tak zakořeněný, že téměř není možné přesvědčit 
prodávajícího, že by platit mohl on. RK snadno získá exkluzivitu pod záminkou 
„my vám dům prodáme a vy nám nic neplatíte“. To ale nepřispívá k lepšímu 
vnímání realitních služeb ze strany veřejnosti. 
Ve většině zemí EU platí provizi prodávající a to od min 1% (Litva) až po 8% 
(Francie)  
Ukázka rozdílů výše provize (kdo platí): 48 
(BE) Belgie: 3-5% (prodávající)  
(CZ) Česká Republika: 3-5% (prodávající, kupující nebo oba) 
(DK) Dánsko: 3-5% (prodávající)  
(DE) Německo: 3-6% (prodávající, kupující nebo oba)  
(IE) Irsko: nespecifikováno (prodávající) 
 (ES) Španělsko: 5% (prodávající) 
(FR) Francie: 3-8% (sjednáno ve smlouvě) 
(IT) Italie: 2-4% (prodávající a/nebo kupující, v závislosti na tom, zda agent 
pracuje pro obě strany) 
(LV) Litva: 1-5% (prodávající nebo kupující) 
(LU) Lucembursko: 3% (prodávající)  
                                                 
 
48




(HU) Maďarsko: 3-6% (prodávající)  
(NL) Nizozemí: 1.53% (prodávající)  
(N) Norsko: 2-3% (prodávající)  
(AT) Rakousko: 3% (prodávající a kupující)   
(PL) Polsko: 2-6% (sjednáno ve smlouvě) 
(PT) Portugalsko: 3-5%  
(RO) Rumunsko: 3% (prodávající a kupující)  
(SL) Slovinsko: 4% (prodávající, kupující nebo oba) 
(FI) Finsko: 3-5% (prodávající nebo kupující, uvedeno ve smlouvě) 




4.4 Vyhodnocení dotazníku 
Dotazník byl rozeslán 120 českým a 150 slovenským RK. V případě českých 
kanceláří pak v každé společnosti jednotlivým pobočkám po celé ČR. Část 
dotazníků byla předána osobně. Odpovědělo bez mála 55 dotazovaných a 50 
z nich předalo obratem vyplněný dotazník. Každý mohl odpovědět na libovolný 
počet odpovědí. Z průzkumu jsme zjistili, že rozdíly v postupech kanceláří nejsou 
zásadní a s ohledem na region, ve kterém RK působí. Vyjma vyhodnocení otázky 
č.10 (viz kap 4.3).  
Srovnání trhů SK a ČR je v slovenském rozdíl od českého v tom, že odborná 
způsobilost není u nás podmínkou, protože není součástí vázané živnosti. 
Výsledky však nevykazují větších rozdílů mezi těmito trhy. Snad jen 
v přehlednosti inzertních systémů sreality.cz a reality.sk. Na slovenském serveru 
je databáze RK přehlednější a detailnější. 
RK byly pro potřeby průzkumu rozděleny podle počtu inzerovaných nabídek 
nemovitostí na malé, střední a velké kanceláře. Bylo zjištěno, že se dotazníky 
vrátily od 40% středně velkých kanceláří a 60% menších RK s menším počtem 
inzerce. Nutno podotknout, že v případě větších kanceláří byly odpovědi pouze od 
makléřů, kterým byl dotazník zaslán (předán) osobní poštou. Větší realitní 
kanceláře a velká část středních, kterým byl email zaslán na centrálu, 
neodpověděli. Závěrem můžeme říct, že s dotazem na realitní sektor, je 
výhodnější oslovit individuálně makléře, zvlášť pokud odpověď potřebujete 






Cílem práce bylo zhodnotit výkon realitní činnosti v praxi po stránce odborné a 
právní. Současná legislativní úprava je bohužel nedostačující. Zákon podmiňující 
provozování realitních kanceláří v ČR není úplná a neodpovídá trendům pro 
provozování realitní profese ve většině evropských zemí.  
Řešením prodeje dvou ukázkových nemovitostí je za potřebí profesionálního 
přístupu a dobré připravenosti zprostředkovatele. Se zakázkou souvisí mnoho 
smluvních a etických postupů náročné nejen časově ale i finančně. 
Vyhodnocením dotazníku bylo zjištěno několik zásadních skutečností. Rozdílnost 
působení realitních kanceláří nezávisí na regionu ani státní příslušnosti. Většina 
makléřů využívá všech dostupných prostředků k zavázání si klienta na dobu 
určitou. Téměř 80 – 90% dotázaných s klienty vždy podepisuje smlouvy 
exkluzivity a rezervační smlouvu. Z průzkumu je to nejčastěji na 3 až 6 měsíců 
což odpovídá také průměrné délce prodeje nemovitosti.  
Výkon realitní činnosti ponechána v živnosti volné nemá možnost budoucího 
rozvoje. Zprostředkovatel bez povinného vzdělání a praxi v oboru nebude 
z pohledu klienta rovnocenný právním specialistům a soudním znalcům. Hledáme 
pouze osobu, která nám vyhledá pro nemovitost vhodného zájemce. 
Zprostředkovatele, od kterého nemáme očekávání vyšší, než že nám zajistí inzerát 
a přivede kupce. Otázkou do budoucna je, jestli nehledáme i odborníka a 
profesionála, kterých je na trhu málo. 
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Dnešního dne, měsíce a roku uzavřeli 
 
1) Jméno, příjmení……………………rodné číslo……………………bytem ………………………………… 
dále jen „zájemce“ 
                                                                                                  
a 
 
2) Jméno, příjmení……………………rodné číslo……………………bytem ………………………………… 
dále jen „zprostředkovatel“ 
 







Zprostředkovatel se touto smlouvou zavazuje obstarat zájemci za níže uvedených podmínek uzavření 
kupní smlouvy s třetí osobou – kupujícím, na jejímž základě bude ze zájemce na tuto třetí osobu –
kupujícího převedeno vlastnické právo k níže vyjmenovaným nemovitostem (dále jen „kupní smlouva“) 
a zájemce se současně touto smlouvou zavazuje uhradit zprostředkovateli za takové zprostředkování 
provizi ( odměnu ). Předmětem kupní smlouvy viz výše bude prodej následujících nemovitostí ve 
vlastnictví zájemce:  
 
Specifikace nemovitosti:  
dům čp. ….na stavební parcele p.č…………, stavební parcela p. č. 
…………………o výměře………….. m2 a zahrada p. č. ……………….o výměře………….. m2, vše 
zapsáno u Katastrálního úřadu……………., na listu vlastnictví č. ………….pro obec……………, 
katastrální území……………….. 
 
Zájemce žádá zprostředkovatele, aby tento obstaral zájemci uzavření kupní smlouvy s třetí osobou-
kupujícím, a to za kupní cenu 
………………………slovy………………………………………………………… 




Doba platnosti smlouvy 
 
Smlouva se uzavírá na dobu ………měsíců(e), kterážto lhůta počíná běžet ode dne podpisu smlouvy 
oběma stranami. Pokud některá ze stran neoznámí druhé straně písemně nejpozději 7 dnů před 
uplynutím shora sjednané lhůty, že trvá na ukončení platnosti smlouvy, smlouva se prodlužuje 






Zájemce se zavazuje, že v době platnosti této smlouvy:  
• nemovitosti uvedené v čl I. této smlouvy bez souhlasu zprostředkovatele neprodá vlastním 
zájemcům o koupi, nepronajme ani jinak nezatíží, 
• nepověří jiného ke zprostředkování prodeje předmětných nemovitostí, přičemž prohlašuje že ke 





• získá-li vlastní zájemce o koupi předmětných nemovitostí, postoupí tyto nabídky bez zbytečného 
odkladu zprostředkovateli, 
• od této smlouvy jednostranně neodstoupí, 
• zájemce se zavazuje po dobu platnosti smlouvy umožnit prohlídku nemovitostí uvedených v čl I. 
této smlouvy, 
• obstará-li zprostředkovatel zájemci uzavření kupní smlouvy s třetí osobu – kupujícím za minimálně 
v čl. I. této smlouvy stanovenou kupní cenu (vč. splnění dalších podmínek – čl I. této smlouvy), 
přikročí zájemce bez zbytečného odkladu k uzavření kupní smlouvy, nejpozději však do sedmi 
pracovních dnů od doručení výzvy zprostředkovatele zájemci. Doručovat lze osobně proti podpisu 
nebo poštou doporučeně do vlastních rukou. Odmítnutí převzetí výzvy k uzavření kupní smlouvy 
má stejné právní důsledky jako její doručení. Pošta bude zasílána na adresu zájemce uvedenou 
v této smlouvě. V pochybnostech ohledně vrácené poštovní zásilky se má  za to, že bylo 
doručeno v den uplynutí úložní doby. Zájemce současně prohlašuje, že je vlastníkem nemovitostí 
uvedených v čl I. této smlouvy, že na těchto nemovitostech neváznou žádné právní a faktické 
vady, závazky, dluhy ani věcná břemena, o nichž zprostředkovatele neinformoval a že vůči němu 








Provize a Smluvní pokuta 
 
Za činnost dle této smlouvy náleží zprostředkovateli provize ve výši : ………………………….. 
slovy…………………………………. z dohodnuté kupní ceny nemovitostí, uvedené v čl. I. této smlouvy. 
Provize je splatná po uhrazení celé kupní ceny zájemci. Smluvní strany se dohodly, že pokud zájemce 
poruší jakoukoli povinnost uvedenou v čl. III. této smlouvy, uhradí zprostředkovateli smluvní pokutu ve 
výši provize sjednanou v tomto článku. Sjednaná smluvní pokuta je splatná ihned po porušení jakékoli 






Veškeré spory vzniklé z této smlouvy nebo v souvislosti s ní se strany zavazují řešit v souladu se 
zákonem č. 216/1994 Sb., o rozhodčím řízení a o výkonu rozhodčích nálezů v platném znění, v 
rozhodčím řízení před jediným rozhodcem, určeným Rozhodčí společností, s.r.o., IČ: 27710891 podle 
Jednacího řádu vydaného touto společností a zveřejněného na internetové adrese 
www.rozhodcispolecnost.cz, a smluvní strany s tímto výslovně souhlasí. Smluvní strany výslovně 
prohlašují, že měly a mají možnost seznámit se s Jednacím řádem Rozhodčí společnosti před 
podpisem této smlouvy, jakož i s jejím Poplatkovým řádem a také tak učinily a uvedené dokumenty tak 






Tato smlouva je vypracována ve dvou stejnopisech, z nichž každá strana obdrží po jednom 
vyhotovení. Tato smlouva nabývá platnosti i účinností okamžikem podpisu oběma stranami. Smluvní 
strany prohlašují, že si tuto smlouvu před jejím podpisem přečetly, a shledaly, že její obsah přesně 
odpovídá jejich pravé vůli a zakládá právní následky, jejichž dosažení svým jednáním sledovaly, a 

































Dotazník pro realitní kancelář 
 Zaškrtněte ve všech otázkách hodící se políčko(a) 
 Vyplněný dotazník, prosím, zašlete na email: jiri.zejda@bcas.cz 
1. V jakém regionu působíte? 
☐ Celá ČR   ☐ Slovensko  ☐ Jen Čechy 
  
 ☐ Jen Morava  ☐ Užší oblast, uveďte která: .................................... 
2. Poskytujete klientům poradenství při stanovení prodejní ceny? 
☐ Ano, vždy s prodávajícím nastavujeme cenu společně 
☐ Dáváme k ceně prodávajícímu doporučení 
☐ Ne, plně akceptujeme návrh ceny prodávajícího 
3. Využíváte exkluzivní smlouvu? 
 ☐ Ano, zastupujeme prodávající pouze exkluzivně   
 ☐ Prodávající má možnost volby mezi exkluzivní a neexkluzivní spoluprací 
☐  Neexkluzivitu nepožadujeme 
4. Obvyklá délka exkluzivity 
☐ do 3 měsíců ☐ 3 – 6 měsíců  ☐ déle než 6 měsíců 
5. Jaká je průměrná doba prodeje nemovitosti (středně velký rodinný dům s vhodně 
nastavenou kupní cenou) od zahájení inzerce po přípravu kupní smlouvy? 
☐ do 3 měsíců ☐ 3 – 6 měsíců  ☐ déle než 6 měsíců 
6. Uzavíráte rezervační smlouvu se zájemcem? 
 ☐ Ano, vždy ☐ Převážně ano  ☐ Ne 
7. Jaká je obvyklá výše rezervačního poplatku: 
 ☐ do 50 000,- 
 ☐ 50 000 – 100 000,- 
 ☐ nad 100 000,- 
 ☐ stejná jako výše provize realitní kanceláře 




8. Jaké služby při prodeji klientům dále poskytujete? 
 
Zajištění financování: 
 ☐ vlastními zaměstnanci ☐  externí finanční poradce, banky     ☐   neposkytujeme 
Znalecký posudek: 
 ☐ v ceně provize  ☐ hrazeno zvlášť   ☐   neposkytujeme 
Přípravu smluv: 
 ☐ v ceně provize  ☐ hrazeno zvlášť   ☐   neposkytujeme 
Úschova kupní ceny: 
 ☐ u advokáta ☐ u notáře ☐   na účtu RK ☐    neposkytujeme 
 Další služby: 
☐  Podání návrhu na vklad do KN 
☐ Příprava přiznání k dani z převodu nemovitosti 
☐  Organizace stěhování 
☐  Doporučení na řemeslníky, architekty, designéry 
Jiné: ................................................................................................................................ 
9. Využíváte odborníky z jiného odvětví, jaké? 
 ☐ Ne 
 ☐ Ano, uveďte jaké (soudní znalec, hypoteční specialista, právní specialista, …) 
………………………………………………………………………………………………………………………………. 
10. Úhrada provize 
☐ kupující   ☐ kupující nebo prodávající 
☐ prodávající  ☐ kupující i prodávající 
 
Zde můžete uvést název vaší společnosti či razítko. …………………………….  
 
V případě zájmu o výsledky tohoto průzkumu uveďte email na který výsledky zaslat. 





   
Seznam zúčastněných realitních kanceláří: 
3M Development 
AL REAL s.r.o. 
Amazing time s.r.o. 
Areality Vysočina s.r.o. 
BOARS s.r.o. 
Brokers´ Team 
CENTURY 21 Forbia Brno 
COLDWELL. BANKER Olomouc 
COLOSEUM nemovitosti s.r.o. 
DumRealit Nemo Příbram 
Evropa RK Kolín 
Evropa RK Liberec 
FG Reality 
Fiducia reality spol. s.r.o. 
FINESKO Estate, s.r.o., člen obchodní sítě Realitní společnosti České spořitelny, a.s., 
Gama investment,spol. s r.o. 
M&M reality holding a.s. - pobočky z celé ČR 
Next Reality Group a.s. - pobočky z Čech a celé ČR 
NEXTreal 
Nové Perspektivy s.r.o.  
PATRIOT reality, spol. s r.o. 
REAL GROUP SDK, s.r.o. 
Reality21, Century 21 
RK Sting s.r.o. - pobočky z celé ČR 














o zjištěné ceně bytové jednotky č. 9 v budově č. p. 456 na pozemku parc. č. 6321 a o zjištěné 
ceně podílu o velikosti 7390/77528 na společných částech domu, příslušenství domu a 





Objednatel posudku: pan 
Jan Novák 
    
Účel posudku: Ocenění se provádí jako podklad pro stanovení 
daně z převodu nemovitosti. 
 
Dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění zákona č. 121/2000 Sb., 
č. 237/2004 Sb. a č. 257/2004 Sb. a č. 296/2007 Sb. a vyhlášky Ministerstva financí České 
republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb., podle stavu 
ke dni 12. 10. 2010 posudek vypracoval: 
  ................................................. 
  ................................................. 
  ................................................. 










Ocenění podle cenových předpisů zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění 
zákona č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb. a č. 257/2004 Sb. a vyhlášky Ministerstva financí 
České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb. 
Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: Bytová jednotka 
Adresa nemovitosti: Chládkova  




Katastrální území: Žabovřesky 
Počet obyvatel: 370 592 
Základní cena podle §28 odst. 1 písm. c) : 1 100,- Kč/m2 
Celkový popis nemovitosti 
Bytový dům se nachází v preferované oblasti s velmi dobrou vybaveností a dostupností do 
centra města Brna. Výhodou této oblasti je umístění v plochách čistého bydlení. Nevýhodou 
jsou velmi špatné parkovací možnosti, se kterými se v době výstavby okolní zástavby 
nepočítalo. 
Samotná stavba byla postavena v roce 1932 jako zděný bytový dům s 6 NP a 1 PP. V 
současné době je objekt stále využíván pouze pro bydlení. Dům je průběžně udržovaný, žádná
větší rekonstrukce či modernizace však nebyla provedena. V roce 2009 bylo provedeno 
zateplení fasády a výměna oken za plastová s dvojsklem. Dům není vybaven výtahem, 
schodiště je železobetonové s povrchem Teraco. Zdivo je cihelné o tloušťce 450 mm se 





Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění 
Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 
3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb. a č. 460/2009 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
Bytová jednotka - § 25 
Bytová jednotka je umístěna v 5. NP, je s dispozicí 2 +1. Orientace oken bytové jednotky je 
na SZ a JV. Obytné místnosti jsou umístěny směrem na SZ, koupelna je umístěna uprostřed 
dispozice bytu a je přístupná z kuchyně a z pokoje, na JV je umístěna kuchyň a lodžie 
přístupná z chodby. Podlahy obytných místností jsou provedeny z vlysů, ostatní místnosti 
mají podlahu opatřenu keramickou dlažbou nebo PVC. Vytápění bytu je zajištěno lokálními 
plynovými kamny a elektrickými přímotopy. Ohřev TUV zajišťuje plynový průtokový 
ohřívač. Koupelna a WC je opatřena bělninovým obkladem. Vybavení bytu je velmi zastaralé, 
některé vybavení je již nefunkční (např. WAF, rozvody TUV do kuchyně a podobně). 
Další příslušenství bytu není, sklep a půda jsou společnými prostorami a nejsou zde dle 
smlouvy o převodu vlastnictví vymezeny části tvořící příslušenství bytu. 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu:  Bytový prostor 
Poloha objektu:  Brno 
Stáří stavby:  78 roků 
Základní cena ZC (příloha č. 19):  34 155,- Kč/m2 
Podlahové plochy bytu: 
chodba:  = 7,40 m2 
šatna:  = 3,10 m2 
koupelna:  = 5,60 m2 
WC:  = 1,40 m2 
kuchyň:  = 16,70 m2 
pokoj:  = 20,10 m2 
pokoj:  = 19,60 m2 
 
Podlahová plocha bytu: = 73,90 m2 
Podlahové plochy balkonů, teras a pavlačí: 
lodžie:  = 2,50 m2 
 
Podlahové plochy balkonů, teras a pavlačí - celkem: = 2,50 m2 
Započítaná podlahová plocha bytu: = 73,90 m2 
Započítaná podlahová plocha balkonů, teras a pavlačí:  2,50 m2 ×......... = ............m2 
 




Výpočet indexu cenového porovnání: 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
  1. Typ stavby - Budova -    
  2. Společné části domu -    
  3. Příslušenství domu -    
  4. Umístění bytu v domě -    
  5. Orientace obyt. místností ke světovým stranám -    
  6. Základní příslušenství bytu -    
  7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem –  
 
  
  8. Vytápění bytu -    
  9. Kritérium jinde neuvedené -    
 10. Stavebně - technický stav -    
Koeficient pro stáří 78 let:    
  9 
Index vybavení IV = (1 + ∑ Vi ) × V10  × .......= ................... 
 i = 1 
Index polohy: 
Název znaku č. Pi 
  1. Poloha nemovitosti v obci -    
  2. Význam lokality (v obci, oblasti, okresu) -    
  3. Okolní zástavba a životní prostředí -    
  4. Dopravní spojení -    
  5. Parkovací možnosti v okolí nemovitosti -    
  6. Obyvatelstvo -    
  7. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti -    
  8. Vlivy neuvedené -    
   8 
Index polohy IP = (1 + ∑ Pi ) = ........................ 
   i = 1 
Index trhu s nemovitostmi: 
Název znaku č. Ti 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi -    
  2. Vlastnictví nemovitostí -    
  3. Vliv právních vztahů na prodejnost -    
3 
Index trhu IT = (1 + ∑ Ti ) = .................... 
   i = 1 
 





Základní cena upravená ZCU = ZC × I = 34 155,- Kč/m2 × ..............  = ......................... Kč/m2 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem 
CP = ZCU × PP = ........................ Kč/m2 × ................ m2 = ............................................ Kč 
Cena stanovená porovnávacím způsobem =............................ Kč 
Pozemek  - § 27 
Pozemek oceněný dle cenové mapy. 






zastavěná plocha a nádvoří 6321 396,00 4 860,00 1 924 560,- 
Pozemek oceněný dle cenové mapy – celkem  1 924 560,- 











K U P N Í    S M L O U V A 
 
1. Pan: Jiří Sedláček 
    Adresa: Helfertova 518/21, Brno Černá Pole, 613 00 
    RČ:  ……/.... 
 
     dále jen   p r o d á v a j í c í    na straně jedné 
 
a 
2. Pan: Ing. Josef Horák 
    Adresa: Barvičova 37/43, 602 00 Brno 
    RČ: ……/….. 
    zastoupený na základě plné moci Mgr. Jakubem Trávníčkem, advokátem, se sídlem 
 Jílkova 199, 615 00 Brno 
 
 
     dále jen   k u p u j í c í     na straně druhé 
 
uzavřely níže uvedeného dne, měsíce a roku podle ust. § 588 a násl. občanského zákoníku 





Článek  I. 
Preambule 
 
Prodávající prohlašuje, že je vlastníkem spoluvlastnického podílu o velikosti id. 5/12 
na následujících nemovitostech, zapsaných v katastru nemovitostí vedeném Katastrálním 
úředem pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno - město pro obec Brno a 
katastrální území Černá Pole na LV č. 1715 (dále jen „nemovitosti“): 
Nemovitosti 
Pozemky 
Parcela Výměra (m2) Druh pozemku Způsob využití Způsob ochrany 
2559 318 zastavěná plocha  - - 
  a nádvoří   
2560 337 zahrada  zemědělský půdní 
    fond 
     
Budovy 
Typ budovy 
Část obce, č. budovy Způsob využití Způsob ochrany Na parcele
Černá Pole, č.p. 518 bydlení - - 2559 
 
Prodávající prohlašuje, že nabyl nemovitosti na základě Smlouvy o převodu nemovitosti RI 
324/1991 ze dne 23.10.1991 č.3RI 324/91, reg.dne 23.10.1991, POLVZ: 879/1991, Z-
400879/1991-702 a Smlouvy o převodu nemovitosti RI 324/1991 darovací ze dne 
23.10.1991 č.3RI 325/91, reg. Dne 23.10.1991, POLVZ: 879/1991, Z-400879/1991-702 a 
Darovací smlouvy V12 3277/1996 ze dne 25.6.1996 č.911 V12-3277/96, právní účinky 






Článek  II. 
Předmět smlouvy 
 
Předmětem koupě podle této smlouvy je spoluvlastnický podíl o velikosti id. 1/6 na 
nemovitostech uvedených v čl. I. který bude kupujícího opravňovat k užívání bytové jednotky 
č. 7 nacházející se v třetím nadzemním podlaží budovy spolu se všemi součástmi a 
příslušenstvím zejména se sklepem, garáží a zahradou.  
 
 
Článek  III. 
Kupní cena, prodej 
 
Prodávající prodává a kupující na základě a za podmínek této kupní smlouvy kupuje 
spoluvlastnický podíl o velikosti id. 1/6 na nemovitostech uvedených v článku I. této kupní 
smlouvy se všemi součástmi a příslušenstvím, právy a povinnostmi, za vzájemně 
dohodnutou kupní cenu, která činí celkem ………..,- Kč (slovy:  …………………………..
korun českých) do svého výlučného vlastnictví. 
 
Kupující prohlašuje a podpisem této smlouvy stvrzuje, že shora uvedený 
spoluvlastnický podíl na nemovitostech za tuto cenu kupuje. Kupující rovněž prohlašuje, že 
je mu znám faktický stav nemovitostí v rozsahu, se kterým jej výslovně seznámil prodávající, 




Článek  IV. 
Platební podmínky 
 
Kupní cena ve výši uvedené v čl. III. této smlouvy, tedy částka ve výši 2 850 000,-  
Kč  (slovy:  dvamiliony osmsetpadesáttisíc korun českých) bude ze strany kupujícího 
uhrazena složením do advokátní úschovy k rukám JUDr. Michaely Vosecké Klečkové, 
advokátky, se sídlem Brno, Ječná 29a, č. ČAK 10000 (dále také jen "advokátka") do 3 dnů 
ode dne podpisu této kupní smlouvy za podmínek dohodnutých ve smlouvě o advokátní 
úschově, která byla uzavřena současně s touto kupní smlouvou. Dnem složení kupní ceny 
se rozumí dne připsání celé částky sjednané kupní ceny na účet úschov dle smlouvy o 
úschově. 
 
Strany se dohodly, že po složení celé kupní ceny do úschovy podá advokátka ve 
smyslu smlouvy o advokátní úschově návrh na povolení vkladu vlastnického práva do 
katastru nemovitostí pro kupujícího. 
 
Kupní cena složená do advokátní úschovy bude advokátkou vyplacena v souladu s 




Článek  V. 
Právní a faktický stav nemovitosti – prohlášení prodávajícího 
 
Prodávající prohlašuje, že si není vědom žádné skutečnosti, která by mohla vést 
k zamítnutí návrhu na vklad vlastnického práva pro kupujícího do katastru nemovitostí podle 
této smlouvy.  
 
Prodávající prohlašuje především následující, přičemž jednotlivá prohlášení se týkají i 




a) seznámil kupujícího se stavem nemovitostí; 
b) nemovitosti nejsou zatíženy žádnými právy třetích osob, zejména zástavním 
právem, omezením převodu nemovitostí, věcným břemenem a nevykazují ani 
žádných jiných právních vad, které by bránily řádnému výkonu 
spoluvlastnického práva kupujícím; 
c) bytová jednotka č. 7, umístěná v 3. nadzemním podlaží budovy tvořící 
nemovitosti je k okamžiku podpisu této smlouvy pronajata na základě nájemní 
smlouvy uzavřené mezi prodávajícím a paní MVDr. Hobstovou Pavlou jako 
nájemcem, dne 23.9.2010 (dále jen jako „nájemní smlouva“); prodávající se 
zavazuje, že: 
a. zajistí ukončení nájemního vztahu založeného nájemní smlouvou a 
předání bytové jednotky č. 7, umístěné v 3. nadzemním podlaží budovy 
uvedené v čl. I této smlouvy kupujícímu nejpozději do konce měsíce 
dubna 2012; 
b. bytová jednotka č. 7, umístěná v 3. nadzemním podlaží budovy tvořící 
nemovitosti bude kupujícímu předána v termínu uvedeném 
v předcházejícím odstavci ve stavu odpovídajícímu stavu ke dni 
podpisu této smlouvy; 
c. veškeré užitky plynoucí prodávajícímu z nájemní smlouvy budou ode 
dne provedení vkladu vlastnického práva, k touto 
smlouvou převáděnému spoluvlastnickému podílu v katastru 
nemovitostí, odevzdány prodávajícím kupujícímu; 
d. v případě že prodávající nesplní svůj závazek uvedený v čl. V. písm. 
c), pododstavec a., zavazuje se kupujícímu uhradit smluvní pokutu ve 
výši 4 000 Kč za každý, byť jen započatý týden prodlení, ve kterém 
nebude uvedený závazek splněn; ostatní práva kupujícího nejsou 
uhrazením této smluvní pokuty dotčena. 
d) v souvislosti s nemovitostmi neprobíhají žádné soudní spory nebo správní 
řízení, a to včetně řízení o vyvlastnění, řízení o restitučních nárocích, 
o exekuci prodejem nemovitosti či o zřízení soudcovského zástavního práva, 
a že ani v budoucnu nehrozí nebezpečí jejich zahájení; 
e) žádná třetí osoba si nečiní žádné nároky (např. na vlastnické právo, zástavní 
právo, věcné břemeno či nároky vyplývající z restitučních předpisů) ve vztahu 
k nemovitostem; 
f) neexistují žádné smlouvy, které zakládají práva, jež dosud nejsou zapsána 
v katastru nemovitostí, ani nejsou u katastrálního úřadu ohledně předmětných 
nemovitostí podány návrhy, o nichž dosud nebylo pravomocně rozhodnuto; 
g) neexistují žádná rozhodnutí či opatření, která by prodávajícímu bránila v na-
kládání s předmětnými nemovitostmi, respektive jeho spoluvlastnickým 
podílem, prodávající je oprávněn převést vlastnické právo ke svému 
spoluvlastnickému podílu nebo jeho části na nemovitostech; v souvislosti 
s tímto prohlášením prodávající prohlašuje, že všem ostatním spoluvlastníkům 
nemovitostí dal nabídku na prodej spoluvlastnického podílu převáděnému 
kupujícímu touto smlouvou, a to za podmínek této smlouvy, přičemž ostatní 
spoluvlastníci tuto nabídku odmítli a zároveň se vzdali svého předkupního 




(kopie uvedených nabídek a vzdání se předkupního práva k převáděnému 
spoluvlastnickému podílu tvoří přílohu č. 2 této smlouvy) 
h) prodávajícímu nejsou známy žádné skutečnosti, které by mu mohly bránit 
uzavřít tuto smlouvu a splnit závazky z ní vyplývající; 
i) prodávající má ke dni podpisu této smlouvy jako daňový poplatník vyrovnány 
veškeré své závazky z titulu daňových, odvodových a jiných povinností 
vyplývajících z právních předpisů či rozhodnutí správce daně, nemá 
nedoplatky na poplatcích ani jiné nedoplatky či dluhy, zejména takové, na 
základě kterých by mohl vzniknout jakýkoli závazek či omezení týkající se 
předmětných nemovitostí, včetně zákonného zástavního práva či 
soudcovského zástavního práva; 
j) jednotliví spoluvlastníci nemovitostí uzavřeli dne 1. 2. 2007 dohodu o užívání 
bytů a nebytových prostor včetně příjmů plynoucích z pronájmu nemovitostí 
(dále jen jako „Dohoda“), kterou upravily svoje vzájemná práva a povinnosti 
užívání nemovitostí v rozsahu v dohodě uvedeném; prodávající prohlašuje a 
zavazuje se, že práva a povinnosti náležející mu z Dohody postoupí v rozsahu 
převáděného spoluvlastnického podílu na kupujícího. 
k) bytová jednotka č. 7, umístěná v 3. nadzemním podlaží budovy tvořící 
nemovitosti, k jejímuž užívání bude kupujícího opravňovat převáděný 
spoluvlastnický podíl je kupující dále oprávněn pronajímat, aniž by jejím 
pronajímáním porušil jakoukoliv dohodu spoluvlastníků nemovitostí; 
l) spolu s převáděným spoluvlastnickým podílem na nemovitostech převádí 
prodávající kupujícímu i následující zařízení a vybavení bytové jednotky č. 7, 
umístěné v 3. nadzemním podlaží budovy tvořící nemovitosti: 
a. zařízení předsíně, sestávající se z následujících kusů nábytku: 
odkládací stěna, botník a odkládací stolek; 
b. vybavení kuchyně obsahující kompletní kuchyňskou linku, včetně 
plynové varné desky, elektrické trouby, myčky nádobí, digestoře a kotle 
etážového ústředního topení značky Baxi. 
Prodávající výslovně prohlašuje, že všechna jeho prohlášení uvedená v této 
smlouvě jsou pravdivá, správná a úplná. Prodávající se zavazuje kupujícímu nahradit 
veškeré škody a náklady, které by mu v důsledku nepravdivosti těchto prohlášení 
vznikly. 
Vyjde-li v budoucnu najevo nepravdivost kteréhokoliv z prohlášení uvedených 
v této smlouvě nebo uplatní-li jakákoliv třetí osoba své právo k nemovitostem nebo 
spoluvlastnickému podílu na nich, je kupující povinnen o této skutečnosti informovat 
prodávajícího.  
Pokud prodávající nezajistí odstranění právních vad a nezjedná nápravu tak, aby byl kupujícímu umožněn výkon 
vlastnických práv stejně, jako by prohlášení uvedené v této smlouvě byla platná, nejpozději do dvou (2) měsíců 
od doručení oznámení podle předcházejícího odstavce, je kupující oprávněn odstranit právní vady a zjednat 
nápravu sám. Prodávající je v takovém případě povinen nahradit kupujícímu veškeré náklady, které byly 




Článek  VI. 
Převod vlastnictví, účinnost smlouvy 
 
Smluvní strany berou na vědomí, že převod vlastnictví k nemovitostem podle této 
smlouvy nabude právní účinnosti podle § 2 zák. č. 265/1992 Sb. na základě pravomocného 
rozhodnutí Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno – město o 
povolení vkladu práva do katastru nemovitostí ke dni, kdy bude návrh na vklad vlastnického
práva do katastru nemovitostí doručen tomuto katastrálnímu úřadu. 
 
Vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí přejde na kupujícího vlastnické 
právo k převáděnému spoluvlastnickému podílu na nemovitostech, nebezpečí jejich nahodilé 
zkázy a zhoršení, užívání a povinnost platit z nich daně a poplatky, a to vše v rozsahu 
velikosti převáděného spoluvlastnického podílu. Prodávající se zavazuje do 30 dnů od 
doručení této smlouvy podat příslušnému finančnímu úřadu přiznání k dani z převodu 
nemovitostí.  
 




Článek  VII. 
Daně, náklady, poplatky 
 
Poplatky a daně spojené s uzavřením této kupní smlouvy hradí obě smluvní strany 
dle své dohody tak, že náklady spojené se složením kupní ceny do advokátní úschovy hradí 
zprostředkovatel prodeje, tzn. společnost Labartt Properties, s.r.o., IČ: 27251284, sídlem 
Vinohradská 93, 120 00 Praha 2, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským 
soudem v Praze, oddíl C, vložka č. 107703 s tím, že provizi zprostředkovatele hradí kupující. 
Správní poplatek spojený s řízením o vydání rozhodnutí o povolení vkladu vlastnického 
práva kupujícího do katastru nemovitostí hradí kupující. Daň z převodu nemovitosti a náklady 
znaleckého posudku hradí prodávající.  
 
 
Článek  VIII. 
Předání předmětu koupě 
 
Prodávající se zavazuje nemovitosti – byt č.7, předat včetně všech listin, dokladů a 
dokumentů (jako např. plánů, smluv na odběr energií,) kupujícímu nejpozději do 5-ti 
pracovních dnů po provedení zápisu vlastnického práva k spoluvlastnickému podílu na 
nemovitostech ve prospěch kupujícího do katastru nemovitostí. 
 
O předání a převzetí nemovitostí bude sepsán příslušný protokol, který bude 
obsahovat  mimo jiné i údaje týkající se stavu měřičů energií i seznam veškerého zařízení a 
vybavení, které prodávající ponechá v převáděných nemovitostech. Tento protokol bude 
sepsán a podepsán oběma smluvními stranami. Prodávající se dále zavazuje poskytnout 
kupujícímu veškerou součinnost nutnou k přepisu smluv dodavatelů jednotlivých energií a 
dalších služeb z prodávajícího na kupujícího.  
 
 
Článek  IX. 
Vklad práva vlastnictví 
 
Na základě této kupní smlouvy žádají smluvní strany Katastrální úřad o změnu na listu 




Černá Pole, obec Brno Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, katastrální 
pracoviště Brno – město ve prospěch kupujícího. 
 
 
Článek  X. 
Závěrečná ustanovení 
 
Tato smlouva je vyhotovena v šesti stejnopisech opatřených podpisy obou smluvních 
stran. Každý stejnopis má platnost originálu.  
 
Ostatní právní poměry neupravené touto smlouvou se řídí příslušnými ustanoveními 
občanského zákoníku v platném znění. 
 
Smluvní strany shodně prohlašují, že tato kupní smlouva byla sepsána podle jejich 
pravé a svobodné vůle učiněné vážně a srozumitelně bez jakéhokoli nátlaku nikoli v tísni a 
za nápadně nevýhodných podmínek a že v plném rozsahu s jejím obsahem souhlasí. Na 





















1. plná moc zástupce kupujícího; 










 Katastrální úřad pro Jihomoravský kraj 
 Katastrální pracoviště Brno-město 
 Moravské nám. 1/1  
 601 51 Brno    
 __________________________________ 
 





Jiří Sedláček, r.č: ……/… 





Ing. Josef Horák, r.č: ……/…. 
trvale bytem Barvičova 37/43, 602 00 Brno 
zastoupený na základě plné moci Mgr. Jakubem Trávníčkem, advokátem, se sídlem 





návrh na vklad vlastnického práva k nemovitosti do katastru nemovitostí 
 
  
 Podle ustanovení §  4 zákona č. 265/1992 Sb.,  ve znění pozdějších předpisů, 
 
 
n a v r h u j e m e,  
 
 aby vlastnické právo k níže uvedeným nemovitostem bylo  v l o ž e n o  na základě 
přiložené kupní smlouvy ze dne 22.2.2012 (dále jen kupní smlouva). 
 




Parcela Výměra (m2) Druh pozemku Způsob využití Způsob ochrany 
2559 318 zastavěná plocha  - - 
  a nádvoří   
2560 337 zahrada  zemědělský půdní
    fond 
     
Budovy 
Typ budovy 
Část obce, č. budovy Způsob využití Způsob ochrany Na parcele





vše zapsáno v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální 
pracoviště Brno-město,  pro k.ú. Černá Pole, obec Brno, okres Brno-město na listu vlastnictví 
č. 1715.  
 
 Prodávající je: 
 
Jiří Sedláček, r.č: ….../… 
trvale bytem Helfertova 518/21, Brno Černá Pole, 613 00 
 
 
 Shora uvedenou nemovitost nabývá do svého výlučného vlastnictví kupující: 
 
 
Ing. Josef Horák, r.č: ……/…. 
trvale bytem Barvičova 37/43, 602 00 Brno 





4x kupní smlouva ze dne 22.2.2012 











................................................    ................................................ 










REZERVAČNÍ SMLOUVA  HELFERTOVA 21, BRNO 
 
kterou mezi sebou uzavřeli 
 
1. Realitní kancelář …………………… 
Se sídlem …………………………… 
IČ: …………………………………... 
jednající …………………………….. 
firma je zapsána v Obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v ………. 




2.        kupující Ing. Josef Horák 
adresa:  Barvičova 37/43, 602 00 Brno 
IČ/RČ:  ……../…. 
zastoupený na základě plné moci Mgr. Jakubem Trávníčkem, advokátem, se sídlem 
 Jílkova 199, 615 00 Brno 
a 
      Email:  travnicek@tzak.cz 
      tel.:  …….. 918 
(společně dále jen Zájemce) 
 
Dohromady též „Smluvní strany nebo Strany“ 
 
(A) Zprostředkovatel prohlašuje, že exkluzivně zastupuje Jiřího Sedláčka, bytem 
Helfertova 518/21, Brno, Černá Pole (Brno-sever), 613 00, vlastníka spoluvlastnického 
podílu o velikosti id. 5/12 na následujících nemovitostech: (i) budově s č.p. 518, č.o. 21 
na pozemku parc.č. 2559; (ii) pozemku parc. č. 2559 a (iii) pozemku parc. č. 2560, vše 
v k. ú. Černá Pole, zapsáno v katastru nemovitostí vedeném Katastrálním úřadem pro 
Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město (dále jen jako „Nemovitosti“), a 
to při prodeji spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/6 na Nemovitostech (uvedený 
spoluvlastnický podíl na nemovitostech o velikosti id. 1/6 dále také jako 
„Spoluvlastnický podíl“). Kopie výpisu z katastru nemovitostí Nemovitostí tvoří 
přílohu č. 1, která se stává  nedílnou součástí této smlouvy.  
  
(B)    Zájemce má vážný zájem o převod vlastnických práv k Spoluvlastnickému podílu na 
Nemovitostech.  
 
(C) Smluvní strany prohlašují, že jsou oprávněny tuto smlouvu uzavřít a že ji uzavírají na 
základě pravé a svobodné vůle nikoli v tísni za nápadně nevýhodných podmínek. 
 





   Předmět smlouvy 
 
1. Zájemce má vážný zájem na uzavření smlouvy o převodu vlastnických práv 
k Spoluvlastnickému podílu na Nemovitostech, jehož rozsah je blíže specifikován v čl. II. 
této smlouvy (dále jen „Předmět budoucí koupě“). 
 
2. Předmětem rezervace podle této smlouvy je právo Zájemce na uzavření smlouvy o 
převodu vlastnických práv k Předmětu budoucí koupě ve lhůtě do 30 dnů ode dne 






1. Zájemce má výslovně zájem o koupi Spoluvlastnického podílu, který jej bude opravňovat 
k užívání bytové jednotky č. 7 nacházející se v třetím nadzemním podlaží budovy, tvořící 
Nemovitosti, o celkové výměře cca 80 m2 sestávající z následujících místností: 1.pokoj 
19,5m2, 2.pokoj 20,04m2, 3.pokoj 6,03m2, kuchyň 11,9m2, koupelna 6,6m2, WC 1,6m2, 
předsíň 10,63m2, spíž 1,2m2 a příslušenství, tj. sklepa, balkonu o ploše 4 m2, dále podílu 
na garáži a zahradě. (dále jen „Předmět budoucí koupě“).  
 
2. Kupní cena Předmětu budoucí koupě je ……………… Kč (slovy: 
dvamilionyosmsetpadesáttisíc korun) a bude složena převodem do notářské úschovy 
současně s podpisem smlouvy o převodu vlastnických práv. 
 
3. Odměna Zprostředkovateli je sjednána ve výši 90.000 Kč (slovy: devadesáttisíc korun)
včetně DPH, přičemž v uvedené částce odměny Zprostředkovatele jsou již zahrnuty 





1. Zájemce se tímto zavazuje, že do tří pracovních dnů ode dne podpisu této smlouvy, složí 
částku 90.000 Kč (slovy: devadesáttisíc korun) na bankovní účet Zprostředkovatele č.: 
……../…. jako rezervační poplatek za rezervaci Předmětu budoucí koupě. 
Rezervační poplatek bude započten na úhradu odměny Zprostředkovatele a bude zúčtován 
s daňovým dokladem – fakturou, kterou Zprostředkovatel vystaví po uskutečnění převodu 
vlastnických práv k Předmětu budoucí koupě.  
 
2. Zájemce se touto smlouvou zavazuje, že za podmínek stanovených v této rezervační 
smlouvě a při splnění všech svých opodstatněných požadavků na podmínky smlouvy o 
převodu vlastnických práv k Předmětu budoucí koupě, uzavře s vlastníkem Předmětu 
budoucí koupě smlouvu o převodu vlastnických práv ve vztahu k Předmětu budoucí 
koupě, a to do 30 dnů od uzavření této smlouvy. 
 
V případě, že zájemce ztratí zájem o koupi Předmětu budoucí koupě a neuzavře 




 smlouva nebude ve sjednané lhůtě uzavřena z důvodu na straně Zájemce, přičemž 
mezi tyto důvody není možné započítávat Zájemcem vznesené požadavků na podmínky 
smlouvy o převodu vlastnických práv k Předmětu budoucí koupě, vzniká 
Zprostředkovateli nárok na smluvní pokutu ve výši 90.000 Kč (slovy: devadesáttisíc
korun).  Rezervační poplatek bude započten na úhradu smluvní pokuty Zprostředkovatele 
a bude zúčtován s daňovým dokladem – fakturou, kterou Zprostředkovatel vystaví po 
uplynutí 60 dnů od podpisu této smlouvy.  
 
4. Pro případ, kdy smlouva o převodu vlastnických práv ve vztahu k Předmětu budoucí 
koupě nebude uzavřena ve lhůtě do 60 dnů ode dne uzavření této smlouvy z důvodů 
stojících na straně Zprostředkovatele či vlastníka, vrátí Zprostředkovatel Zájemci





1. Tato smlouva se uzavírá na dobu určitou, a to na dobu 60 dnů od uzavření této 
smlouvy. 
 
2. Veškeré oznámení a jiná sdělení požadované touto smlouvou nebo se jí týkající budou 
vyhotoveny písemně a doručeny osobně nebo doporučeně poštou na adresu druhé
smluvní strany uvedenou v záhlaví této smlouvy jako doručovací adresa.  
 
3. V případě, že zájemce neuhradí řádně a včas rezervační poplatek dle čl. III této 
smlouvy, tato smlouva pozbývá platnosti a od počátku se ruší (rozvazovací 
podmínka). 
 
4. Tato smlouva je vyhotovena a podepsána ve dvou výtiscích, po jednom výtisku pro 
každou smluvní stranu. 
 
5. Tuto smlouvu lze měnit jen písemně, formou dodatku podepsaného oprávněnými 
zástupci obou smluvních stran. 
 
6. Smluvní strany svými podpisy na této smlouvě stvrzují, že si tuto smlouvu řádně 
přečetly, porozuměly jí a souhlasí s ní, a že byla podepsána dobrovolně a svobodně 
nikoliv v tísni či za nápadně nevýhodných podmínek. 




V Brně dne ……………………….  V Brně dne ………………………… 
 





Ing. Vyhňáková Michaela   Ing. Josef Horák, 
       zastoupený Mgr. Jakubem Trávníčkem 
       na základě plné moci 
 
Příloha č.1 LV č. 1715 










S M L O U VA 
O BUDOUCÍM UZAVŘENÍ SMLOUVY KUPNÍ 
(Pactum de contrahendo) 
 
 Dnešního dne, měsíce a roku níže uvedení účastníci, podle svého prohlášení plně 
způsobilí k právním úkonům, kteří navzájem prokázali svoji totožnost občanskými průkazy,  
 
Libuše Louženská, r.č.: ..…/….., bytem Lesnická 288, Václavské Předměstí,  
                                 397 01 Písek, 
 podílový spoluvlastník se spoluvlastnickým podílem ½, 
Čestmír Toman, r.č.: ……/…., bytem Pražská 113, Pražské Předměstí, 397 01 Písek, 
            podílový spoluvlastník se spoluvlastnickým podílem ½, 
 
budoucí prodávající na straně jedné (dále jen "Budoucí prodávající")  
a 
Petr Kratina, r.č.: ….…/…., bytem S.K.Neumanna 1305/36, 180 00 Praha 8,  
Marie Kratinová, r.č.: ……/….., bytem Zámecká 446, 387 01 Volyně,  
 
budoucí kupující na straně druhé (dále jen „Budoucí kupující“) 
 
 
uzavřeli tuto smlouvu o budoucím uzavření smlouvy kupní na prodej a koupi nemovitostí po 





 Budoucí prodávající jsou na základě Notářského zápisu o nabytí ve veřejné dražbě ze 
dne 1.8.2001 a Potvrzení o nabytí vlastnictví předmětu dražby ze dne 15.8.2001 podílovými 
spoluvlastníky, každý jednou ideální polovinou, nemovitostí, a to : 
• budovy, č.p. 95 na st. parcele č.120/1 o výměře 337 m2 - zastavěná plocha a nádvoří; 
• pozemku, pozemková parcela č.120/1 o výměře 337 m2 - zastavěná plocha a nádvoří. 
 Jejich vlastnictví je zapsáno v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu pro 
Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště Písek,  pro k.ú. Písek, obec Písek, na listu vlastnictví č. 




 Budoucí prodávající mají zájem shora označené Nemovitosti prodat budoucím 
kupujícím, budoucí kupující mají zájem tyto Nemovitosti od budoucích prodávajících koupit 
a do svého podílového spoluvlastnictví převzít, každý se spoluvlastnickým podílem o 
velikosti ½ (jedna polovina). 
 
C. 
C.1.  Smluvní strany se dohodly na kupní ceně budoucího prodeje Nemovitostí, která činí 
14.500.000,- Kč (slovy: čtrnáct milionů pět set tisíc korun českých). Sjednaná kupní cena 





C.2.        Sjednaná kupní cena bude Budoucími kupujícími uhrazena takto: 
 
C.2.1. První část kupní ceny v částce ...............,- Kč (slovy: ………….. korun českých) bude 
vložena v den podpisu této smlouvy o budoucí smlouvě kupní na účet čís. ………… / ….
vedeného u GE Capital Bank a.s., pobočka Písek. 
 
C.2.2.  Doplatek kupní ceny, tj. částka …………..,- Kč (slovy: …………. korun českých) 
bude uhrazen z výnosu hypotečního úvěru poskytnutého kupujícím Raiffeisen bankou a.s., 
pobočka v Českých Budějovicích (dále jen Banka). Celá posledně uvedená částka bude 
převedena bezhotovostním způsobem takto:  
č.ú: ………../….  ČSOB Písek, p. Louženská                                       ...............Kč 
č.ú: ……………/…… Česká Spořitelna Klatovy, p.Toman                 ...............Kč  
č.ú: ……………/…… eBanka Praha, ……Realitní zprostředkovatel          ...............Kč  
nejpozději do 10 (slovy deset) pracovních dnů poté, kdy Bance budou předloženy všechny 
následující listiny účastníky podepsané s ověřenými podpisy na potřebném počtu výtisků, 
týkající se prodeje výše označené Nemovitosti: 
 
a) tato smlouva o budoucí smlouvě kupní;  
b) smlouva zástavní uzavřená mezi Budoucími prodávajícími jako zástavcem a Bankou, 
jako zástavním věřitelem, kterou bude zřízeno zástavní právo k výše uvedené 
Nemovitosti ve prospěch Banky za účelem zajištění pohledávky z úvěru poskytnutého 
Budoucím kupujícím k úhradě části kupní ceny ve výši =...000.000,- Kč (slovy: 
dvanáct milionů korun českých); 
c) stejnopis návrhu na zápis zástavního práva k výše uvedené Nemovitosti ve prospěch 
Banky za účelem zajištění pohledávky z úvěru poskytnutého Budoucím kupujícím 
k úhradě části kupní ceny ve výši =...000.000,- Kč (slovy: dvanáct milionů korun 





 Po splnění výše uvedených podmínek této smlouvy o budoucí smlouvě kupní se 
smluvní strany zavazují, že ve lhůtě do 2 dnů (slovy dva dny) po připsání doplatku kupní ceny 




 Tato smlouva obsahuje označení smluvních stran, ujednání o budoucím prodeji 
Nemovitosti v oddílech A,B,C,D, a přílohu čís. 1 obsahující ujednání smlouvy kupní, která 
má být smluvními stranami platně uzavřena.  
 Smlouva je sepsána a všemi účastníky vlastnoručně podepsána v 6 stejnopisech, každý 
s platností originálu, s určením po 3 stejnopisech pro každou smluvní stranu. Každý účastník 
má právo požadovat jeden stejnopis s úředním osvědčením podpisů.   
 Smluvní strany prohlašují, smlouva nebyla uzavřena v tísni nebo za jednostranně 
nevýhodných podmínek, obsah smlouvy odpovídá jejich skutečným projevům vůle, je 








V .............................................. dne ............... 2006 
 
Budoucí prodávající:                                                                       Budoucí kupující: 
 
 
.................................................                                                        .............................................. 




.................................................                                                       ............................................... 




















ke smlouvě o budoucí smlouvě kupní, uzavřené dne ............. 2006 
 






















dotazník 1. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 3 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 4 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 6 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 7 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 8 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 9 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 10 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 11 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 12 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 13. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 14. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 15. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 16. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 17. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 18. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 19. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 20. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 21. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 22. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 23. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 24. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 25. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 26. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 27. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 28. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 29. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 30. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 31. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 32. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 33. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 34. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 35. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 36. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 37. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 38. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 39. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 40. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 41. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 42. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 43. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 44. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 45. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 46. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 47. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 48. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 49. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
dotazník 50. 1 1 1 1 1 1 1 1 1





posudekotázka č.5 otázka č.6
Anonymní
odpověď









1 1 1 1 1 1 1 1 1 19
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 18
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 19
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 18
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 19
1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 18
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 1 19
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 1 1 18
1 1 1 1 1 1 1 1 18
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 21
1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 20
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 14
1 1 1 1 1 1 1 1 1 20
1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 20
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 14
1 1 1 1 1 1 1 1 1 17
1 1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 1 15
1 1 1 1 1 1 1 16
1 1 1 1 1 1 14

























* Další služby poskytující klientům ** odborníci z jiného odvětví v případě odpovědi ANO
dle přání klienta 3 hypoteční specialista 9
ohlášení daně z nem. 2 právní specialista 10
převody energií soudní znalec 7 Českých RK 40
předání RD Stavební firmy 3 Slovenských RK 14
doporučení stěhovací firmy pojišťovací specialista 1
OP geodet 2
Trvalý pobyt finanční specialista 2
Půjčky fotograf 1
architekt 1
















SMLOUVA  O  ÚSCHOVĚ, 
 
kterou uzavřeli dle ustanovení § 747 a násl. občanského zákoníku níže 
uvedeného dne, měsíce a roku 
 
 
JUDr. Michaela Vosecká Klečková 
advokátka 
zapsaná v seznamu ČAK pod č. 10000 
se sídlem Brno, Ječná 29a, PSČ 621 00 
IČ: 66256895 





trvale bytem Helfertova 518/21, Brno Černá Pole, 613 00 
 r.č: ……/… 




Ing. Josef Horák 
trvale bytem Barvičova 37/43, 602 00 Brno 
r.č: ……/…. 
zastoupený na základě plné moci Mgr. Jakubem Trávníčkem, advokátem, se sídlem Jílkova 
199, 615 00 Brno 







Shora uvedení účastníci této smlouvy, tedy Prodávající a Kupující požádali 
Advokátku             o uschování částky ve výši …………,-Kč (slovy: 
……………… korun českých) odpovídající celkové kupní ceně převáděného 
spoluvlastnického podílu na nemovitostech dle Kupní smlouvy, která byla mezi 
Prodávajícím a Kupujícím uzavřena dne 22.2.2012, a která je ve fotokopii 




Smluvní strany se dohodly, že celá částka ve výši …………,-Kč (slovy: 
……………… korun českých) odpovídající kupní ceně dle Kupní smlouvy 
uvedené v čl. I této smlouvy o úschově, bude ze strany Kupujícího zaplacena 
Prodávajícímu prostřednictvím advokátní úschovy Advokátky následovně:  
 
1. Nejpozději do 3 pracovních dnů ode dne podpisu Kupní smlouvy složí 
Kupující za účelem zajištění řádného vypořádání kupní ceny mezi 
účastníky celou sjednanou kupní cenu  za převod nemovitostí,  tj. 
částku ve výši …………,-Kč (slovy: …………….. korun českých) na účet 
advokátní úschovy Advokátky  vedený u LBBW Bank Cz,  a. s., č. účtu: 
……………………. /4000. Dnem složení sjednané kupní ceny do 




2. Prodávající a Kupující se zároveň dohodli, že 4 vyhotovení Kupní smlouvy, bude po 
jejím podpisu všemi účastníky ponecháno v úschově Advokátky, a to včetně 
podepsaného návrhu na provedení vkladu vlastnického práva k nemovitostem. 
 
3. Advokátka podá po složení celé částky dle čl. II odst. 1 návrh na vklad vlastnického 
práva ve prospěch Kupujícího dle Kupní smlouvy do katastru nemovitostí, a to 
nejpozději do 5 (pěti) pracovních dnů ode dne, kdy bude na účet úschov v souladu 
s čl. II bod 1 složena ze strany Kupujícího celá kupní cena za převod nemovitostí 
dle Kupní smlouvy. Správní poplatky příslušnému katastru nemovitostí uhradí 
Kupující.   
 
4. Poté, co kterákoliv ze smluvních stran předloží Advokátce originál  Kupní smlouvy, 
opatřené doložkou katastrálního úřadu prokazující provedení vkladu vlastnického 
práva k nemovitostem pro Kupujícího dle Kupní smlouvy v katastru nemovitostí a 
originál výpisu z aktuálního listu vlastnictví, kde v části A bude zapsáno vlastnické 
právo Kupujícího dle Kupní smlouvy a v částech C LV a D LV bude uvedeno „bez 
zápisu“, a kde Kupující bude zapsán jako jediný a výlučný vlastník převáděných 
nemovitostí (resp. převáděného spoluvlastnického podílu), vyplatí Advokátka kupní 
cena složenou do její úschovy následovně:  
 
- částku ve výši ………...….,-Kč (slovy: …………….. korun českých) 
Prodávajícímu bezhotovostně na jeho účet č.: …………./0300 a to nejpozději do 
10-ti pracovních dnů ode ode předložení shora uvedených listin (čl. III bod 3).  
 
- částku ve výši …………….,-Kč (slovy: ………………. korun českých) 
odpovídající dani z převodu nemovitostí ve výši 3% uhradí Advokátka na účet 
finančního úřadu příslušného k vyměření a zaplacení daně z převodu 
nemovitostí nejpozději do 10-ti pracovních dnů ode dne, kdy jí bude ze strany 
Prodávajícího předložen originál přiznání k dani z převodu nemovitostí opatřený 
podacím razítkem příslušného finančního úřadu.  
 
- v případě, že podmínky pro vyplacení sjednané kupní ceny Advokátkou 
Prodávajícímu dle čl. III bod 3 nebudou splněny ani do 3 (tří) kalendářních 
měsíců ode dne uzavření této smlouvy o úschově nebo poté, co bude
Advokátce předložen originál pravomocného rozhodnutí příslušného 
katastrálního úřadu, kterým byl vklad vlastnického práva k převáděnému 
spoluvlastnickému podílu do katastru nemovitostí podle výše uvedené kupní 
smlouvy zamítnut, zavazuje se Advokátka vyplatit celou částku odpovídající 
kupní ceně zpět Kupujícímu a to nejpozději do 10-ti pracovních dnů od 
posledního dne třetího kalendářního měsíce následujícího po dni uzavření této 
smlouvy nebo do 10 pracovních dnů ode dne, kdy bude Advokátce předložen 
originál pravomocného rozhodnutí příslušného katastrálního úřadu, kterým byl 
vklad vlastnického práva k převáděnému spoluvlastnickému podílu do katastru 
nemovitostí podle výše uvedené kupní smlouvy zamítnut.  
 
5. Prodávající a Kupující prohlašují, že s výše popsaným postupem a způsobem 
úhrady sjednané kupní ceny souhlasí. 
 
III. 
Advokátka se zavazuje použít svěřené finanční prostředky pouze v souladu s ujednáním 
uvedenými shora v této smlouvě. Povinnost Advokátky vyplatit svěřené finanční prostředky 
dle této smlouvy je splněna dnem, kdy budou finanční prostředky odepsány z účtu 
advokátní úschovy uvedeného v článku III. odst. 1 této smlouvy. Částka, která je 





Advokátní úschova dle této smlouvy se zřizuje úplatně a to za úplatu (odměnu) ve výši 
5.000,- Kč + 20%DPH, kterou dle dohody smluvních strany uhradí Advokátce
zprostředkovatel prodeje nemovitostí, tedy společnost ............................., sídlem 
Vinohradská 93, 120 00 Praha 2, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským 
soudem v Praze, oddíl C, vložka č. …………., když tato odměna byla sjednána jako odměna 
smluvní. Odměna za advokátní úschovu dle této smlouvy bude Advokátkou zprostředkovateli 




1. Tuto smlouvu o úschově je možné doplňovat či měnit pouze na základě písemných 
vzestupně číslovaných dodatků.  
 
2. Tato smlouva byla sepsána ve třech vyhotoveních, z nichž každý z účastníků smlouvy 
obdrží po jednom vyhotovení.  
 
3. Smluvní strany prohlašují, že tato smlouva byla sepsána na základě jejich pravé a 
svobodné vůle, nikoliv v tísni a za nápadně nevýhodných podmínek, což potvrzují svými níže 




Č. 1 – Kupní smlouva ze dne 22.2.2012 – kopie   
Č. 2 – Plná moc udělená Mgr. Jakubovi Trávníčkovi – originál  
 
 






__________________________    ___________________________ 






__________________________     
advokátka  
 
 
